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Operagata 16
Bjorvika | OSLO

Drgmmer du om en moderne leilighet med hgy standard, fantastisk lysinnslipp og en beliggenhet som gir deg
“alt” rett utenfor dgren? Denne lekre 3-roms selveierleiligheten fra 2019 ligger hgyt og luftig i 7. etasje med
heisadkomst helt opp. Her far du en gjennomfert og arealeffektiv bolig med stilrene materialvalg, vannbdren
varme og en herlig sgrvestvendt balkong hvor solen kan nytes store deler av dagen! En moderne byleilighet
som virkelig ber oppleves! Her bor du i et attraktivt og pulserende omrdde med byen, sjgen og alt du trenger
rett i ncerheten — samtidig som du kan trekke deg tilbake til en rolig og komfortabel leilighet hgyt over bakken.

- Solrik balkong

- Vannbdren varme

- Gjennomgdende enstavsparkett

- Urbant, moderne og sjgncert

- To boder (intern og i kjeller)

- Felles takterrasse og skjermet bakgard

- Sykkelparkering

- Sameiet disponerer kajakker til beboernes bruk

- Treningssenter i bygget

- Eksklusiv avtale for sameiet ved Clarion Hotel Oslo i form av rabatterte priser.

Prisantydning: 12 400 000 ,- BRA-i/BRA total: 70/76
Etasje: 7
Totale omkostninger: 311 090 - Antall rom: 3

Estimert total pris inkl. omk.: 12 711 090 -
Oppdragnsummer: 3-0052/26

Felleskostnader pr. mnd: 5126 - Ansvarlig megler: Anne Heidi Rgdal
Andel fellesforume: 1783 - Tittel: Eiendomsmegler

Mobil: 48134 527
Eierform: Eierseksjon E-post: anne@roislandco.no

Byggear: 2019









Denne boligen presenteres av

Anne Heidi Rgdal

Ansvarlig megler: Anne Heidi Rgdal
E-post: anne@roislandco.no
Telefon: 48134527

Avdeling boligsalg

Orgnr: 994194410

Telefon: 2104 32 32
Dronning Eufemias gate 16
0191 Oslo






Balkongdgr med rammer og karm av tre med isolerglass fra byggedret 2019.



£

Gjennomgdende enstavsparkett pd gulv.



Innredningen bestdr av servant med underskap, speil med belysning og vegghengt toalett.




Hovedsoverommet har god plass til dobbeltseng og tilhgrende mgblement.

Godt med garderobeplass for effektiv oppbevaring av klcer og utstyr.



Inngangspartiet f&r man en bonus-entré som eier benytter som sin egen. Det er ogsé to boder (intern og i kjeller)



Rommet har plass til bdde seng, skrivepult og garderobelgsning.

Leilighetens andre soverom, ideelt som barnerom, gjesterom eller kontor.




Entréen har plass til oppbevaring og har en lyd- og brannklassifisert inngangsder.










Bygget har en moderne arkitektur med rene linjer og store glassflater.



Operagata 16

— Alt du trenger a vite

Adresse
Operagata 16, 0194 OSLO

Matrikkel
Gnr. 207, bnr. 458, snr. 1

Eier
Selger: Frida Galtung Dgsvig Hoff
Selger: Carl Magnus Heiberg

Omradebeskrivelse

Med adresse i Operagata bor du midt i Bjgrvikas
pulserende byliv, med fjorden og Oslos fremste
kulturarenaer som ncermeste naboer. Rett utenfor
dgren finner du Havnepromenaden for en Igpetur
langs vannkanten, og pd f& minutter spaserer du til
bdde Munchmuseet og Operaen. Felles takterrassen
gir en fantastisk utsikt over fjorden, Ekebergdsen og
byens nye silhuett.

Hverdagen er enkel med alt du trenger i umiddelbar
ncerhet. Barcode-rekken byr pd et spennende utvalg
av restauranter, kafeer og butikker. Her finner du
blant annet spisesteder som Vaaghals, og
dagligvarehandelen er kun et par minutters gange
fra leiligheten. For trening er SATS Bjgrvika og Barry's
Barcode like i ncerheten. Det er ogsd tilgang til et
treningsrom i bygget.

Omrddet er et knutepunkt for kollektivtransport. Fra
Oslo S, som er en kort spasertur unna, har du tilgang
til T-bane, trikk, buss, tog og flytog. Dette gir
enestdende forbindelser til resten av byen og til
Gardermoen. For rekreasjon i det grgnne ligger
Middelalderparken og Ekebergparken innen
rekkevidde, og barna har kort vei til blant annet
Strekkoden barnehage.

Tomt

Sameiet har en felles eiet tomt. Boligseksjonene har
eksklusiv bruksrett til et gérdsrom i plan 3 og en
felles takterrasse. Beboerne plikter & verne om
vegetasjonen i felles utearealer. Det er ikke tillatt
med lufting av hund pd fellesarealene.

Areal og innhold

Leiligheten ligger i 7. etasje og bestér av fglgende
rom: entré, stue, kjgkken, to soverom, bad og en
innvendig bod.

Fra stuen er det utgang til en sgrvestvendt balkong
pé ca. 10 mZ

Leiligheten disponerer en bod i kjelleren p& 6 m?.

Standard

Dette er en gjennomgdende leilighet fra 2019,
beliggende i bygningens 7. etasje. Boligen holder en
gjennomfgrt og moderne standard med
enstavsparkett pd gulv i alle oppholdsrom og
vannbéren varme. Planlgsningen er arealeffektiv
med to soverom og en stor, sgrvestvendt balkong.

Entre:

Den lyd- og brannklassifiserte entrédgren dpner til en
gang som leder videre inn i leiligheten. Herfra er det
direkte tilgang til kjiskken, bad og begge soverom,
noe som skaper en praktisk fordeling mellom sonene
i boligen. En intern bod ligger i tilknytning til entréen.

Stue:

Stuen erien &pen lgsning med kjgkkenet, og har
plass til bdde sofagruppe og spisebord.
Enstavsparketten fortsetter inn i rommet og binder
sonene sammen. Store vindusflater og en balkongdgr
i glass slipper inn rikelig med dagslys.

Balkong:

Fra stuen er det utgang til en sgrvestvendt balkong
pd rundt 10 m?2 Uteplassen er romslig nok for bdde en
sofagruppe og et spisebord, og rekkverket i glass
sikrer utsynet.

Kiokken:

Lekkert HTH-kjgkken

Kjgkkenet har en innredning med slette fronter i
laminat og finer. Samtlige hvitevarer er integrerte:
komfyr, platetopp, oppvaskmaskin, kjisleskap og
fryser.

Hovedsoverom:
Soverommet har plass til dobbeltseng med nattbord
pd begge sider, samt garderobeskap for oppbevaring.

Soverom 2:

Leilighetens andre soverom egner seg godt som
barnerom, gjesterom eller kontor. Rommet har plass
til seng, garderobe og en arbeidsplass ved vinduet.

Bad:

Badet er fra byggedret 2019 og har store fliser pd
vegger og gulv. Rommet er utstyrt med en dusjnisje
med innfellbare glassdgrer, vegghengt toalett og en
servant med underskap, speil og belysning. Det er



mekanisk avtrekk og opplegg for vaskemaskin.

Overflater:

Gulv: Enstavsparkett.
Vegger: Malte vegger.
Himling: Nedfelt himlinger.

Lagring:
Leiligheten disponerer en bod i tilknytning til
leiligheten og en bod i kjelleren.

Det gjgres oppmerksom pd at det kun er de
integrerte hvitevarene pd kjskkenet som medfglger i
kigpet. Hvitevarene leveres uten noen form for
garantier, utover eventuelle gjenveerende
leverandgrgaranti. Garderobeskap p& soverommene
medfglger.

Bebyggelse
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 02.06.2026.

Bygning:

Boligbygg med flere boenheter fra 2019. Bygningen
er oppfert i 2019 og er & anse som en moderne
konstruksjon. Leiligheten ligger i bygningens 7. etasje.
Etasjeskillere bestar av betongdekker.

Vinduer:
Trelags isolerglass fra 2019.

Dgrer:

Lyd og brannklassifisert entrédgr. Balkongdgr med
rammer og karm av tre med isolerglass stemplet
med produksjonsar: 2019.

Balkong/terrasse:

Sgrvestvendt balkong pé ca. 10 m?i
betongkonstruksjoner med adkomst/utgang fra stue.
Rekkverkshgyde er mdlt til 1.2 meter.

VVS-installasjoner:
Ror i rgrskap med ukjent drenering. Badet har sluk og
membransystem.

Ventilasjon:

Lokalt ventilasjonsanlegg er plassert i intern bod. Det
er mekanisk avtrekk fra badet. Kjgkkenet har
mekanisk avtrekk med avtrekksvifte til felles kanal.

Tekniske detaljer:
Vannbdren varme med sirkulasjonsvann og
forbruksvann.

Elektrisk anlegg: Fordelerskapet med vippebrytere og
jordfeilbrytere. Anlegget er fra byggedret.

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av
en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

- Ja Ny belysning. Dokumentasjon pé utfgrelse.
Skifte alle 16 A C-karr sikringer i sikringsskap til 16 A

K-karr

Er det elektriske anlegget utfart eller er det foretatt
tilleggsarbeider pd det elektriske anlegget etter
1119997

- Nei

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

- Nei

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
- Nei

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

- Nei

Er det tegn til at det har veert termiske skader (tegn
p& varmgang) pd kabler, brytere, downlights,
stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pad elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under
varmtvannstank

- Nei

Er der synlig defekter pd kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?
- Nei

Er det tegn pd at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, s@ langt dette er mulig &
sjekke uten a fjerne kapslinger?

- Nei

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

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

- Nei

TGIU - Ikke undersgkt/utilgjengelig:

- Bad - Tilliggende konstruksjoner vdtrom | Badet og
vatsone grenser mot kjskken, ikke mulig & kontrollere
pga manglende adkomst.

Opplistingen over er ikke uttgmmende og du
oppfordres til & lese og sette deg grundig inn i alt
salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU star for
tilstandsgrad ikke undersgkt, f.eks. fordi en del av
bygget ikke har veert tilgjengelig for inspeksjon. Disse



delene kan dermed ha feil eller mangler som ikke er
avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske
installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig
kan ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i
fra helt enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget
ikke er kontrollert er det sannsynlig at det siden kan
avdekkes avvik fra dagens forskriftskrav og oppstd
funksjonssvikt. Videre méa kjgper veere forberedt pé
det md foretas oppgraderinger pd grunn av slitasje,
fravaerende vedlikehold, arbeider som er utfgrt av
ufagleerte, utidsmessighet eller tekniske Igsninger
som ikke holder dagens standard. | Norge er det en
av oppgavene til Det lokale el-tilsynet (DLE) & foreta
tilsyn av elektriske anlegg i boliger og fritidsboliger.
Alle boliger skal ha periodisk kontroll hvert 20 &r og
hytter/fritidsboliger kontrolleres hvert 30 ér.
El-anlegget er en bygningsdel som er gjenstand for
konstant utvikling, det mé& derfor paregnes at dagens
anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert for
oppgradering av kjskken med nye elektriske
apparater, rehabilitering av bad m/varmekabler eller
installeringer elbillader.

Selger har i forbindelse med salget fylt ut
egenerklceringsskjiema som vedlagt salgsoppgaven. |
skiemaet fremkommer fglgende informasjon:

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

Ja.

Faglcert arbeid:

Beskrivelse: Enkelte steder i dusjen hvor fugen
begynte & bli litt slitt tok en fagperson bort fugen og
fuget pd nytt. Det ble ogsa lagt ny silikon langs
veggen ved slukrist.

Arbeid utfgrt av: Shamal Bygg og hdndverk.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Nei.

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

Ja.

P&gdende reklamasjonssak i sameiet knyttet til feil
fallforhold pé& véar og flere balkonger i sameiet som
kan gjgre at noe vann drypper ned pd balkongene
under. Observert noe vann fra ovenforliggende
balkong, men ikke hatt noe problem med det etter
utbedring fra Skanska. Styret har informert om
observert lekkasje i garasjen, og har planlagt
utbedring i Igpet av sommeren.

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

Har blitt observert noen fa skjeggkre. Dette har blitt
bekjempet av fagpersonell (PELIAS) via sameiet sin
forsikring. Det er ikke observert noen i etterkant.

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

Ja.

Faglcert arbeid:

Beskrivelse: GK elektro har byttet ut sikringer i alle
sikringsskap i sameiet som reklamasjonssak vinteren
2024.

Arbeid utfgrt av: GK Elektro.

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

Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa
terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja.

Faglcert arbeid:

Beskrivelse: Referer til tidligere kommentar om utfgrt
utbedring som har blitt gjort av ovenforliggende
balkong.

Arbeid utfgrt av: Skanska.

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/
tilstandsvurderinger eller utfgrte mélinger?

Ja.

Det er bestilt tilstandsrapport i forbindelse med salg
av leiligheten.

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

Ja.

Det har blitt observert en skjeggkre i fellesarealet.
Dette har blitt bekjempet av fagpersonell (PELIAS)
via sameiet sin forsikring.

Ferdigattest

Det er utstedt ferdigattest for oppfering av
boligblokk og hotellbygg med nceringslokaler i 1.
etasje for Dronning Eufemias gate 15-21 - Operagata
12-28, datert 10.12.2019.

At slike tillatelser/attester eksisterer gir ingen garanti
for at det ikke senere er utfgrt arbeider som ikke er
byggemeldt/godkjent.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger
for bygget, sist datert 13.03.2018. Det har ikke veert
mulig & identifisere den aktuelle seksjonen pa
mottatte oversiktstegninger, og det har derfor ikke
kunnet kontrolleres om dagens bruk av rommene
samsvarer med det som er godkjent.

Fra kommunen kan det komme reaksjoner overfor ny
eier, ved f.eks. krav om tilbakefgring eller krav om
omsgking, ileggelse av overtredelsesgebyr og pélegg
mv. Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen,
overtar kigper ansvar, risiko og eventuelle
konsekvenser knyttet til dette.

Parkering
Det medfglger ikke parkeringsplass til denne boligen.



Oppvarming
Vannbdren varme med sirkulasjonsvann og
forbruksvann.

Energikarakter
B

Eiendommens utgifter
Totale fellesutgifter er kr 5 126,45 per mdned. Dette
inkluderer blant annet bredbdnd, TV og IP-telefoni.

Fellesutgiftene er fordelt slik:

- A konto energi: kr 828,-

- Felleskost likt: kr 865,-

- Fiberaksess: kr 49,-

- Felleskost brak: kr 3 384,45

Posten for energi er en a-konto-betaling. Sameiet har
en avtale med Techem for energitjenester, og det vil
bli foretatt en avregning av faktisk forbruk mot
innbetalt belgp. Avregningen skjer arlig, halvarlig eller
kvartalsvis.

Ingen informasjon tilgjengelig

Det er eiendomsskatt pd boliger og annen fast
eiendom i Oslo kommune. Skattesatsen er: 2,35
promille for boliger og fritidsboliger. Bunnfradraget
for 2025 er pd inntil 4,7 millioner kroner

For mer informasjon rundt beregningsgrunnlaget for
eiendommen, se http://www.oslo.kommune.no/
skatt-og-naring/skatt-og-avgift/eiendomsskatt/
eiendomsskatt

Informasjon om eiendomsskatt er innhentet fra
eiendomsskattelistene til Oslo kommune.

Informasjon om sameiet
Sameiets navn er Operagata Sameie, org.nr.
923173471.

Lanebetingelser fellesgjeld:

«Det er pr. 28.04.2026 ingen |an registrert pd sameiet.
Forkjgpsrett: Det foreligger ingen forkjgpsrett pd
eiendommen.

Styregodkjennelse: Det kreves ikke styrets
godkjennelse, kun eierskiftemelding.

Vedtekter: Eier forplikter seg til & gjgre seg kjent med
vedtekter og eventuelle husordensregler. Kopi av
disse ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser: Den enkelte seksjonseier er
ansvarlig for innvendig vedlikehold av sin seksjon,
inkludert innvendige flater pa balkonger/terrasser.
Ansvaret omfatter ogsé vann- og avlgpsrgr innenfor
seksjonens grenser, samt sikringsskap og elektrisk
anlegg. Seksjonseierne mé holde private balkonger/
terrasser, inkludert sluk, fri for sng og blader.

Beboerne har meldeplikt til styret ved lekkasjer og
skader.

Regnskap / budsjett: Megler har mottatt protokoll fra
drsmgtet avholdt 11. juni 2024, hvor &rsregnskapet for
2023 ble godkjent. Dokumentet kan fds ved
henvendelse til megler. Arets resultat ble overfert til
egenkapitalen. Styrehonorar for boligseksjonenes
styremedlemmer ble fastsatt til 205 000 kr.
Sikringsordning fellesgjeld: Sameiet har ikke
sikringsordning. De andre seksjonseierne har
lovbestemt panterett (legalpant) i eierseksjonen for
krav mot seksjonseier som fglger av sameieforholdet.
Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
seksjon svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp
pé tidspunktet da tvangsdekning besluttes
gjennomfert.

Sameiets forsikringsselskap er If Skadeforsikring Nuf
med polisenummer: 2311750.

Regulering

Eiendommen er regulert til kombinert bebyggelse og
anlegg (bolig, forretning, undervisning, annen
offentlig eller privat tjenesteyting, kontor, bevertning)
innenfor felt B4q, i henhold til detaljregulering S-4812,
vedtatt 12.11.2014.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen
2015-2030, vedtatt 23.09.2015. Arealbruken er i
planen avsatt til bebyggelse og anlegg.
Detaljregulering S-4812 gjelder foran
kommuneplanen ved eventuell motstrid.

Eiendommen omfattes ogsd av Kommunedelplan
KDP-17 for torg og mateplasser, vedtatt 22.04.2009.
Planen skal tilrettelegge for etablering og
videreutvikling av torg og megteplasser i Oslos
byggesone.

Eiendommen ligger i Bjgrvika, som er en del av
Fjordbyen og et av Oslos stgrste
byutviklingsomré&der. Omrdadet er under
transformasjon med ny bebyggelse for bolig, ncering
og kultur. Det stilles strenge krav til blant annet
arkitektonisk kvalitet, byrom, miljg og
overvannshdndtering. Bebyggelsen i omrddet skal
danne et rolig bakteppe for Operaen.

Eiendommen bergres av fglgende hensynssoner:

- Hensynssone H320__1: Stormflo. | henhold til
reguleringsplan S-4812 § 3.3 skal all bebyggelse og
alle konstruksjoner opp til kote + 2,5 (Oslonull) téle
springflo eller veere beskyttet mot vanninntrengning
av terskler opp til samme hgyde.

- Hensynssone H190: Andre sikringssoner (historisk
siktakse). | henhold til reguleringsplan S-4812 § 8
tillates ikke bebyggelse over kote 18,0 i sikringssonen.

Omrédet er stadig under endring/utvikling, bygg
settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler
derfor alle budgivere § sette seg inn i gjeldende
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,



mdalebrev, reguleringsplaner m/bestemmelser etc.
ligger vedlagt i salgsoppgaven eller kan fés ved
henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til
& gjgre seg kjent med disse.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Fglgende tinglyste heftelser fglger eiendommen ved
salg, og ved inngivelse av bud vil disse vcere
akseptert av budgiver/kjgper:

2019/179223-1/200 12.02.2019 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:

SNR: 11

Formdl: Bolig

Sameiebrgk: 69/17650

Selger beerer risikoen for at kjigper kan fa tinglyst
skjgte uten andre heftelser enn de som det er avtalt
at fglger med i handelen. Gjennomfgring av
handelen er betinget av det ikke er tinglyst heftelser
som ikke lar seg innfri/slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige
tinglyste heftelser overstiger den forventede
salgssummen, er det en forutsetning for at handel
skal kunne gjennomfgres at kreditorene gir
ngdvendig pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke
oppnds vil handel ikke kunne gjennomfgres. Skulle
det bli tinglyst flere utleggspant pd eiendommen,
kan handel bare gjennomfgres forutsatt at ogsa
eventuelle fremtidige kreditorer aksepterer & slette
sitt pant uten & fa full innfrielse av det underliggende
kravet.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og
ut til det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse pdhviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Adgang til Utleie

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90
degn er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i
inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen kan
fravikes i vedtektene og settes til mellom 60 og 120
dagn.

Overtagelse
Etter avtale.

Sentrale lover

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det
som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklcering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
pd&beropes som mangler. Dette gjelder uavhengig av

om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig fgr bud inngis. Kjgper som
velger @ kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som
mangel noe han burde blitt kjient med ved
undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kisper rédfgrer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig fgr det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
mé& kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det vaere en mangel. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel
bare dersom man kan gd ut i fra at det virket inn pd
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil
opplysninger ikke ble rettet i tide pd en tydelig mate.
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstdtt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som
ngdvendiggjgr utbedringer. Normal slitasje og skader
som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper
m& forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket
er p& 2% eller mer og minimum 1kvm.

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

Dersom selger anses som profesjonell part ved salg
av nyoppfgrt bolig:

Loven regulerer forhold hvor nceringsdrivende er
pliktig til & stille garanti ved salg av nyoppfarte,
ferdigstilte boliger som blir solgt innen seks mdneder
etter ferdigstillelse. Etter bestemmelsen i avhl. § 2-11,
m& nceringsdrivende stille garanti for sin oppfylling
av avtalen pd linje med garantibestemmelsen i
bustadoppfgringsloven § 12.

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er, og selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. § 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2)
fravikes, og hvorvidt en innendgrs arealsvikt
karakteriseres som en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsd for
kigpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgper menes kjgp av eiendom nér kjgperen
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler
som ledd i nceringsvirksomhet.

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to
boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven §
23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte



overskjgting. Dersom overskjgting blir nektet, er
kjgper likevel forpliktet til & gjennomfgre handelen
med selger, og oppgjer til selger vil finne sted tross
manglende overskjgting.

Omkostninger ved kjgp

I tillegg til kispesummen mé kjgper betale:

1: Dokumentavgift til staten, 25% av kjspesum og
leilighetens andel av eventuell fellesgjeld: Kr. 310 000
(Forutsatt salgssum: Kr. 12 400 000,00)

2: Tinglysningsgebyr skjgte: Kr. 545,-

3: Tinglysningsgebyr pant og pantattest: Kr. 545,-

Totale omkostninger: Kr. 311 090,-

Total kigpesum inkl. gebyrer/avgifter og evt. gvrige
kostnader ved kjgp til prisantydning: Kr. | tillegg
kommer valgfri Boligkjgperforsikring hos HELP
Forsikring AS:

Borettslag/aksjeleilighet: kr. 4 400,-
Selveierleilighet/rekkehus: kr. 7.900, -.
Ene-/tomannsbolig/tomt: kr. 12 200,-

Kigper har ogsd muligheten til & velge
Boligkjgperforsikring PLUSS til kr. 10.700,- med et
drlig abonnement pd kr. 2.800,-. Se ytterligere
informasjon om Boligkjgperforsikring vedlagt i
salgsoppgaven.

Tilbud om l&nefinansiering

Megler formidler gjerne kontakt med radgiver hos var
samarbeidspartner Sparebank 1Hallingdal og
Valdres. De har konkurransedyktige betingelser samt
rask og Igsningsorientert behandling av din
l&dnesgknad. Rgisland & Co mottar et honorar for
denne formidlingen.

Betalingsbetingelser
Kjgpesum og omkostninger skal vcere disponibelt
hos megler senest 2 virkedager fgr overtagelsen.

Hvitvaskingsreglene

Eiendomsmeglere er underlagt Lov om hvitvasking. |
henhold til Lov av 01.06.18 nr. 23 om tiltak mot
hvitvasking og terrorfinansiering (Hvitvaskingsloven),
er megler pliktig til & gjennomfgre identitetskontroll
av alle involverte parter, herunder fullmektiger. Dette
innebcerer bl.a. & bekrefte kunders og reelle
rettighetshaveres identitet pd bakgrunn av fremvist
gyldig legitimasjon eller p&d annen godkjent mdte,
samt & innhente opplysninger om kundeforholdets
formdl og tilsiktede art. Dersom slike kundetiltak ikke
kan gjennomfgres, kan megler ikke etablere
kundeforholdet eller utfgre transaksjonen.
Hvitvaskingsloven pdlegger ogsé eiendomsmegler &
innhente redegjgrelse av midlenes opprinnelse. Dette
besvares av samtlige kjgpere herunder parter som
opptrer p& vegne av kjgper, ved en sdkalt
kundekontroll.

Hvis kjgper ikke bidrar til gjennomfgring av
kundekontrollen og dette fgrer til at transaksjonen

blir forsinket eller ikke kan gjennomfgres, vil dette
ansees som mislighold av avtalen og gi selger
rettigheter etter avhendingslova eller
bustadoppfgringsloven kapittel 5. | tilfeller der selger
ikke bidrar til gjennomfgring av Igpende
kundekontroll underveis i oppdraget, er det selger
som misligholder sine forpliktelser etter avtalen og gi
kjgper rettigheter etter avhendingslovens eller
bustadoppfgringsloven kapittel 4. Partene er selv
ansvarlige for eventuelle kostnader og ansvar dette
kan medfgre. Eiendomsmegleren eller
eiendomsmeglingsforetaket kan ikke holdes
ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne f& for
partene eller andre som har interesser i
eiendomshandelen.

Ved eventuelt tilbakehold av informasjon eller
mistenkelige transaksjoner, plikter
eiendomsmegleren & melde fra til @kokrim. Med
«mistenkelig transaksjon» menes transaksjon som
mistenkes & involvere utbytte fra straffbar handling,
eller som skjer som ledd i terrorfinansiering.
Manglende mulighet for kundekontroll kan ogsé
veere et forhold som gjgr transaksjonen mistenkelig.

Det anbefales at kjgper innbetaler kippesummen
som ikke kommer fra l@neinstitusjon, i en samlet
innbetaling fra egen konto i norsk bank.

Selger forbeholder seg ogsé retten til & kreve
dokumentasjon av kjgpers finansiering.

Det kan ikke gjgres ansvar gjeldende mot
meglerforetaket som fglge av at meglerforetaket
overholder sine plikter etter Hvitvaskingsloven.

Personopplysningsloven

I henhold til personopplysningsloven gjgr vi
oppmerksom pd at interessenter kan bli registrert for
videre oppfglging.

Boligselgerforsikring
Selger har i forbindelse med salget tegnet
eierskifteforsikring via Séderbrg & Partners.

Vedlagt denne salgsoppgaven fglger selgers
egenerklceringsskjema. Budgivere forplikter seg til &
sette seg inn i dokumentet fgr bud inngis.

Selgers eierskifteforsikring dekker selgers ansvar for
mangler ved eiendommen slik dette ansvaret er
fastlagt i avhendingsloven. Forsikringsvilkarene kan
fas ved henvendelse til megler.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring Pluss og ordincer
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS.
Boligkjpperforsikring er en rettshjelpsforsikring som
gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem drene. Boligkjsperforsikring Pluss har



samme dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pd viktige rettsomrdader i privatlivet. Les
mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller
pé& help.no. Det gjgres oppmerksom pd at
meglerforetaket mottar kr 2.400,- i honorar for hver
forsikringsavtale som formidles pa
Boligkjgperforsikring Pluss og kr 1400,- i honorar for
ordincer Boligkjgperforsikring.

Budgivning
Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt
denne salgsoppgaven.

Alle bud og budforhgyelser ma inngis skriftlig. |
tillegg ma legitimasjon veere fremlagt sammen med
signatur fra budgiver(e). Vi oppfordrer til & gi bud
elektronisk via GI BUD knappen pé finn.no, eller
roislandco.no. Da vil samtlige vilkér bli oppfylt.
Eventuelle forhgyelser eller endringer av budet kan
bekreftes pd SMS eller pé e-post. Vi oppfordrer alltid
til & kontakte megler pr. telefon i tillegg da
forsinkelser i SMS og mail kan forekomme.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling
avbudrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter
siste annonserte visning. Etter denne fristen bgr
budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at
megler har mulighet til, sé langt det er ngdvendig, &
orientere selger, budgivere og gvrige interessenter om
bud og forbehold. Dersom bud inngis med en frist
som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle
budrunden pd en forsvarlig méte som sikrer selger og
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine
handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille slik
frist.

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

Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor
fristene som nevnt over.

Megleren skal, sd langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sé& snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt. For
@vrig vil megler, pé forespgrsel fra andre, opplyse om
aktuelle bud p& eiendommen, herunder relevante
forbehold.

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

I henhold til eiendomsmeglingsforskriften § 6-3 fgrste
ledd har megler en plikt til & oppfordre oppdragsgiver

(selger) til ikke @ ta imot bud direkte fra budgiver,
men henvise til megler. Megler oppfordrer partene til
d lese retningslinjene for budgivning vedlagt i
salgsoppgaven.

Et eventuelt bud fra selger til kjpper (sdkalte
«motbud»), er avtalerettslig bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av
kjgper.

Budgiverens opplysning om han er forbruker eller
nceringsdrivende:

Avhendingsloven ble endret med virkning fra 1. januar
2022 og innebcerer blant annet at «<som den
em-forbehold ikke har virkning i forbrukerkjsp, jf.
avhendingsloven § 3-9 andre ledd, jf. § 1-2 tredje ledd.
Med forbrukerkjgper menes en kjgper av eiendom
som er en fysisk person og som ikke hovedsakelig
handler som ledd i nceringsvirksomhet. «Som den
em-forbehold kan imidlertid fremdeles tas utenfor
forbrukerkjgp. Hvorvidt eiendommen selges til en
forbrukerkjgper eller ikke, kan derfor ha betydning for
fordelingen av risiko mellom partene: hvis kigperen er
forbruker, beerer selger ansvaret dersom
eiendommen ikke samsvarer med de krav til kvalitet,
utrustning og annet som fglger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Hvis kjgperen er profesjonell,
beerer imidlertid selger ansvaret for slike avvik bare i
den grad eiendommen er i vesentlig ringere stand
enn kjgperen hadde grunn til & regne med ut fra
kigpesummen og forholdene ellers.

Budgivers opplysning om han er forbruker eller ikke,
skal gis i forbindelse med formidling av budet, for
eksempel ved at det i budskjemaet krysses av for om
man er forbrukerkjgper eller ikke. Budgiver mé
informere megler om han opptrer som forbruker eller
ikke-forbruker ved budgivning for at andre parter
involvert i budrunden kan ta stilling til forhold av
faktisk og rettslig art som er viktige i forbindelse med
avtalen. Megler har begrenset mulighet til &
kontrollere budgivers egenopplysning om
vedkommende er nceringsdrivende eller ikke, og
budgiverens skriftlige opplysning om han er
forbrukerkjgper eller ikke, mé legges til grunn.

Meglers vederlag
Meglers vederlag betales av selger og er avtalt til:

Provisjon: 0,8 % av total salgssum, inkludert eventuell
andel fellesgjeld.

Tilretteleggingsgebyr: kr.14.900

Visninger: kr. 2.500 pr. stk.

Markedsfgringspakke: kr. 17.990

Oppslag eiendomsregister: kr. 762,50,-
Oppgjgrshonorar: kr. 6.950,-

Innestdelse- og utleggshonorar: kr. 2.500,-

Megler har i tillegg krav pd dekning av utlegg. Alle
summer er inkl. mva.



Vedlegg salgsoppgave
Meglers Verdivurdering
Husordensregler
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Arsberetning
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HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring Borettslag/aksjeleilighet: Kr 4 400
Advokathjel d boligkjepet ogi5 ar f :
VORAThjElp Ve bOIgRIZpEt og 1> arfremover Selveierleilighet/rekkehus: Kr 7900
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr12 200

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om ngdvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS Rettsomrdder du fér hjelp med

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 ar fremover. Samboeravtale, ektepakt og arv

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring. Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nadvendig. Utleie og naboforhold

Advokathjelp i de viktigste rettsomradene
i privatlivet.

Tomftefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om ré&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra

Norges viktigste advokatmilje for privatpersoner. Skatt ved oppussing, ufleie og eiendomssalg

PLUSS kan bare fegnes samtidig med Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
fillegg. PLUSS fornyes Arlig - om du onsker det.

“Vi wnner ingen & st alene”

Rett skal veere rett. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rad til ny sofa.

g e

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir rett til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar
kr1400/2100/2100 i
kostnadsgodtgjerelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilk&rsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.



Nabolagsprofil

Operagata 16 - Nabolaget Bjorvika - vurdert av 119 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Godt voksne
e Etablerere

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 80/100

» Naboskapet
A
"% Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

B

o o

N 1n R

) Qmo

S 5 % %
M o "
RN o X
] N - ©
3 & 32
=3 =

7.6 %
6.5%
72%
77 %

1.8%

- “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
. Bjervika 3570 2266
[l Oslo og omegn 999 185 490708
Il Norge 5425 412 2654586
Barnehager
Strekkoden barnehage (0-5 ar) 6 min &
52 barn 0.5 km
Serenga barnehage (0-5 ar) 10 min 4
123 barn 0.7 km

Gamlebyen Urtehagen barnehager (1-5 .. 10 min #

Offentlig transport
2 Bjorvika 2min A
Totalt 25 ulike linjer 0.1 km
@ Bjorvika 2min %
Linje 13,19 0.2 km
@ OsloS 6 min A
Totalt 24 ulike linjer 0.5 km
+ Oslo S/Bussterminal 6 min 4
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 0.5 km
© Jernbanetorget 11 min &
Linje1,2,3,4,5 0.9 km
Skoler
Gamlebyen skole (1-7 kl.) 13 min &
319 elever, 22 klasser Tkm
Vahl skole (1-7 kl.) 18 min &
203 elever, 13 klasser 1.5 km
Taoyen skole (1-7 kl.) 19 min #
342 elever, 19 klasser 1.5 km
Jordal skole (8-10 kl.) 22 min &
617 elever, 44 klasser 1.7 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 6 min &
4317 elever, 30 klasser 2.1km
Heltberg gymnas 15 min A&
160 elever, 7 klasser 1.2 km
Hersleb videregaende skole 19 min 4

70 barn 0.8 km
Dagligvare

Innom Bjervika 2min %
Joker Barcode 3min &
Sendagsapent 0.2 km



Primaere transportmidler

K 1. Gaende
&= 2. Egen bil
.} 3. Buss

I“I Vedlikehold veier
Godt velholdt 92/100

w  Kuvalitet pa barnehagene

Veldig bra 90/100
yy Vedlikehold hager
¥¥ Godt velholdt 87/100
Sport
©® Oslo spektrum 10 min £
Aktivitetshall 0.8 km
@ Gamlebyen skole 11 min 4
Ballspill 0.8 km
& SATS Bjervika 3min %
& Barry's Barcode 6 min 4
Boligmasse

I 94% blokk
B 6% annet

«Sjoneert og bynzert med mer
grontarealer enn Tjuvholmen og Aker
Brygge.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Barcode 3min &
lo Ditt Apotek Opera Omin %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

[ 61% i barnehagealder
B 20% 6-12ar
B 6%13-154r

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

0 R
Q Q
= =
c 3
o b
© g
=

S =

Enslig m. barn

|
|
|
Enslig u. barn
|
.|
.|
Flerfamilier
|
|
[ |
0% 51%
[ Bijorvika
[ Oslo og omegn
B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 29% 33%
Ikke gift 59% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Norsk takst

Tilstandsrapport

(© Operagata 16, 0194 OSLO
(I 0sLO kommune
# gnr. 207, bnr. 458, snr. 11

Sum areal alle bygg: BRA: 76 m? BRA-i: 70 m?

)

s/

Befaringsdato: 10.04.2026 Rapportdato: 18.04.2026 Oppdragsnr.: 11484-2139 Eiendomsverdi/PropCloud ref nr: QE6731

Autorisert foretak: TEK-Norge AS Sertifisert Takstingenigr: Thomas B. Vogt

I:( ‘NORGE

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




Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke 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 ss mmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

TEK-Norge AS

\

Norsk takst

TEK-Norge bestar av takstmenn i Oslo og omegn med stor kunnskap om bolig, bygning og eiendomsverdi. Noen av vare takstmenn har
bakgrunn fra byggebransjen, mens andre har bakgrunn fra bolighandel, utvikling og gkonomi/markedsfgring. Dette setter oss i en unik

posisjon til & se oppdrag fra flere sider og gi deg den hjelpen du trenger!

Vi er erfarne takstmenn som bruker dagens kunnskap og morgendagens teknologi for & hjelpe boligeiere, boligselgere og boligkjgpere.

Var kompetanse gir trygge rammer for vare kunder.

Rapportansvarlig

f—

Thomas B. Vogt
Uavhengig Takstingenigr

thomas.vogt@tek-norge.no

90524 720

N | RN
i SENTRALT

Norsk takst GODKJENT

Oppdragsnr.: 11484-2139 Befaringsdato: 10.04.2026
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Operagata 16, 0194 OSLO TEK-Norge AS ‘
Gnr 207 - Bnr 458 Gamle Drammensvei 40 k .
0301 OSLO 1369 STABEKK  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

w\ 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 oppfart (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
o T 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 & veere 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 spknadstidspunktet. Den

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom. Enkelte
forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet kan omtales i rapporten uten
at det settes tilstandsgrad, for eksempel forhold ved rekkverk, trapper, og
brannsikkerhet.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du 3 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 lpnnsomme.

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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

P | Y 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 nzer 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.

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.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For & fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

9999
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Boligbygg med flere boenheter fra 2019.

Leiligheten ligger i bygningens 7 etasje og inneholder:

Bad, kjgkken, entré, gang, stue og 2 soverom.

Det er utgang til sgrvendt balkong fra stuen.

Det medfglger bod i kjeller og bod i tilknytning til leiligheten.

Boligen fremstar i en generelt god tilstand med de fleste
bygningsdeler vurdert til tilstandsgrad 1.

Det er registrert enkelte avvik som medfgrer behov for
vedlikehold eller overvaking,

men det generelle oppgraderingsbehovet anses som begrenset
for boligens alder.

Bygningen er oppfgrt i 2019

og er a anse som en moderne konstruksjon.

Med en alder pé ca. 7 arer

boligen bygget etter nyere tekniske krav,

noe som normalt innebaerer god isolasjonsevne og
energieffektivitet sammenlignet med eldre boligmasse.
Det er lite alderssvekkelse pa teknisk utstyr, og de fleste
installasjoner har lang forventet gjenvaerende brukstid.

Det er ikke registrert avvik med tilstandsgrad 2 eller 3 i
rapporten.

Tilstandsgrad er generelt satt grunnet alder pa bygningsdelen
og/ eller manglende dokumentasjon -
ikke ngdvendigvis grunnet funksjonssvikt.

Erfaringsmessig bgr det alltid paregnes noe kosmetisk
oppgradering av utstyr,

overflater og innredninger i brukte boliger.

Det vises forgvrig til rapporten for utfyllende beskrivelser og
vurderinger av tilstandsgrader.

Bolighbygg med flere boenheter - Byggear: 2019

UTVENDIG G4 til side

Trelags isolerglass fra 2019.
Lyd og brannklassifisert entrédgr.

Balkongdgr med rammer

og karm av tre med isolerglass stemplet med produksjonsar: 2019
Sgrvendt balkong pa

ca. 10 i betongkonstruksjoner med adkomst/utgang fra stue.

Rekkverkshgyde malt til 1.2meter.

INNVENDIG Ga til side

Leilighet med Enstavsparket,
malte vegger og nedfelt himlinger.
Betong dekker.

Oppdragsnr.: 11484-2139

Befaringsdato:

VATROM Ga til side

Badet er fra 2019, det er forvist dokumentasjon.
Bad med veggfliser og nedfelt himling

med bruk av downligths.

Baderomsgulvet er bygget med nedsenk i
dusjsonen med normalt fall.

Det er ikke etablert preakseptert

Igsning med oppkant ved terskel, men fallet er tilstrekkelig og badet
funger godt med Igsningen som er.

Det er fall pa hele gulvet,

Bad med sluk og membransystem.

Forevist dokumentasjon.

Bad med dusjnisje med direkte vannfgring til gulv,
vegghengt glassdgrer,vegghengt WC

og servant med underskap og speil og belysning.
Mekanisk avtrekk fra badet.

KIGKKEN G til side

Kjskkeninnredning med fronter i laminat og finer.
Integrerte hvitevarer som komfyr, platetopp,
oppvaskmaskin, kjgleskap og fryser.

Laminat benkeplate med stalbeslag og kum.

Malt mellom benk og overskap.

Avtrekksvifte til felles kanal.

Mekanisk avtrekk fra kjpkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Regr i rgrskap med ukjent drenering.

Lokalt ventilasjonsanlegg plassert innternbod.
Vannbarenvarme med sirkulasjonvann

og forbruksvann.

Fordelerskapet med vippebrytere

og jordfeilbrytere.

Anlegget er fra byggearet.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Lovlighet Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15

10

Antall

B

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Bolighygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > Etasje > Entré > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom
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Operagata 16, 0194 OSLO TEK-Norge AS ‘ l I

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2019

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse
Trelags isolerglass fra 2019.

Dgrer

Beskrivelse

Lyd og brannklassifisert entrédgr.
Balkongdgr med rammer og karm av tre med isolerglass stemplet med produksjonsar: 2019

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Sgrvendt balkong pa ca. 10 i betongkonstruksjoner med adkomst/utgang fra stue.

Rekkverkshgyde malt til 1.2meter.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Leilighet med Enstavsparket, malte vegger og nedfelt himlinger.
Utfort lokal utbedring pa parkettgulv i stuen, innenfor terrasseder.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Betong dekker.

VATROM

ETASJE > ENTRE

Generell

Beskrivelse

Badet er fra 2019, det er vist dokumentasjon pa sisternen, og noe bilder fra prosjektering og utfgrelse.

ETASJE > ENTRE

Overflater vegger og himling
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Operagata 16, 0194 OSLO TEK-Norge AS ‘ l I

Tilstandsrapport

Beskrivelse

Bad med veggfliser og nedfelt himling med bruk av downligths.

ETASJE > ENTRE

Overflater Gulv

Beskrivelse

Baderomsgulvet er bygget med nedsenk i dusjsonen med normalt fall.
Det er ikke etablert preakseptert Igsning med oppkant ved terskel, min 15mm. Det er fall pa hele gulvet 1:78, dvs 1,28 %. Badet fungerer godt med denne
Igsningen.

ETASJE > ENTRE

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Bad med sluk og membransystem.

ETASJE > ENTRE

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Bad med dusjnisje med direkte vannfgring til gulv,vegghengt glassdgrer,vegghengt WC og servant med underskap og speil og belysning.

ETASJE > ENTRE

Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk fra badet.

ETASJE > ENTRE
G Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Badet og vatsone grenser mot kjgkken, ikke mulig & kontrollere pga manglende adkomst.

KIGKKEN

ETASIJE > GANG

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med fronter i laminat og finer. Integrerte hvitevarer som komfyr, platetopp, oppvaskmaskin, kjgleskap og fryser. Laminat benkeplate
med stalbeslag og kum. Malt mellom benk og overskap. Avtrekksvifte til felles kanal.

ETASJE > GANG
Avtrekk
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Tilstandsrapport

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk fra kjpkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Rer i rgrskap med ukjent drenering.

Ventilasjon

Beskrivelse

Lokalt ventilasjonsanlegg plassert innternbod.

Vannbaren varme

Beskrivelse

Vannbarenvarme med sirkulasjonvann og forbruksvann.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Fordelerskapet med vippebrytere og jordfeilbrytere. Anlegget er fra byggearet.

Spgrsmal til eier

1. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Ny belysning. Dokumentasjon pa utfgrelse.
Skifte alle 16 A C-karr sikringer i sikringsskap til 16 A K-karr

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

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

4, Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

6. Erdettegn 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
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Tilstandsrapport

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

Inntak og sikringsskap

8. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten & fjerne kapslinger?

Nei
9. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

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

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong 3 I (BRA-i)
:] l J Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
— bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
o Ny B =N (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /M BRAI Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod- |~ | (BRA-b) boenheten(e)
Bad s N
~ 1| Teknisk s
(] rom Terrasse- og -
p— " balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger
N Y iokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje fos J‘ N\
Sovetom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sorasin (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-I sod il \J maleverdig areal, som skyldes skratak
5 Inb?l:?::;‘ og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
=) og kun sammen med BRA-i, for eksem-

Felles garasjeaniegq

plass

Garasje ‘ ‘ ‘ ‘

Carport og/eller garasjeplass | felles garasjeanlegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 11484-2139 Befaringsdato:
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pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 70 70 10
Kjeller 6 6
SUM 70 6 10
SUM BRA 76
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Bad, kjgkken, entré, gang, stue med
Etasje utgang til balkong, soverom, soverom 2,
bod
Kjeller Bod

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.4.2026 Thomas B. Vogt Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 207 458 11 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Operagata 16

Hjemmelshaver
Heiberg Carl Magnus, Hoff Frida Galtung Dgsvig
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Operagata 16, 0194 OSLO TEK-Norge AS ‘ I I

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
Egenerklaering Fremvist Nei
Ordregrunnlag Fremuvist Nei
Epost fra selger 17.04.2026 Med informasjon og bilder av bad/ Fremvist Nei

sisternen.
Samsvarserklaering 11.02.2025 skifte alle 16 A C-kar sikringer i Fremvist Nei

sikringsskap til 16 A K-karr

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 18.04.2026
2 20.04.2026
3 20.04.2026
4 23.04.2026
5 02.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Operagata 16, 0194 OSLO
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TEK-Norge AS ‘
Gamle Drammensvei 40 k I I

1369 STABEKK Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

* 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.

 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
veaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i neer fremtid, det er grunn til 3 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 sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel

Oppdragsnr.: 11484-2139

Befaringsdato:

rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & 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 gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

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

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

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

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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1369 STABEKK Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

e 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

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

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

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

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

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Var 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.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
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/QE6731

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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Planskissen er ment som en illustrasjon og avvik kan forekomme.
Tegningen er ikke malbar/eventuelle oppgitte mal er ikke eksakte.
TEK-Norge AS eier rettighetene for denne planskissen.



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Rgisland & Co Eiendomsmegling AS

Oppdragsnr.

3-0052/26

Selger 1 navn Selger 2 navn
Carl Magnus Heiberg Frida Galtung Dgsvig Hoff
Gateadresse

Operagata 16

Poststed
OosLO 0194

Er det dgdsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[ Nei Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2023

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |2

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[] Nei ¢ Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: CMH, FGDH
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfart av

|Ja, kun av fagleert

Enkelte steder i dusjen hvor fugen begynte & bli litt slitt tok en fagperson bort fugen og fuget pa nytt. Det ble ogsa
lagt ny silikon langs veggen ved slukrist.

|Shamal Bygg og handverk

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

Svar

Nei

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

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

M Nei [] Ja
[ Nei Ja
Beskrivelse

Pagaende reklamasjonssak i sameiet knyttet til feil fallforhold pa var og flere balkonger i sameiet som kan gjere at
noe vann drypper ned pa balkongene under. Observert noe vann fra ovenforliggende balkong, men ikke hatt noe
problem med det etter utbedring fra Skanska. Styret har informert om observert lekkasje i garasjen, og har planlagt
utbedring i lopet av sommeren.

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

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

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

Har blitt observert noen fa skjeggkre. Dette har blitt bekjempet av fagpersonell (PELIAS) via sameiet sin forsikring.

M Nei ] Ja
M Nei ] Ja
M Nei ] Ja
10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
[ Nei Ja
Beskrivelse

Det er ikke observert noen i etterkant.

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfart av

|Ja, kun av faglaert

| GK elektro har byttet ut sikringer i alle sikringsskap i sameiet som reklamasjonssak vinteren 2024.

| GK Elektro

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

[] Nei Ja

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

M Nei ] Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei ] Ja

14 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

Initialer selger: CMH, FGDH
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15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [] Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Referer til tidligere kommentar om utfert utbedring som har blitt gjort av ovenforliggende balkong.
Arbeid utfert av |Skanska

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 medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende 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 utfgrte malinger?
[ Nei Ja

Beskrivelse Det er bestilt tilstandsrapport i forbindelse med salg av leiligheten.

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

M Nei ] Ja

Spersmal 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/okt 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 vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
[ Nei Ja
. Det har blitt observert en skjeggkre i fellesarealet. Dette har blitt bekjempet av fagpersonell (PELIAS) via sameiet
Beskrivelse sin forsikring

Initialer selger: CMH, FGDH
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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 farst 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 vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ 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 oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset il 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).

Jeg gnsker 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 nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, 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 & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom péa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg gnsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

O Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: CMH, FGDH
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Raisland & Co Eiendomsmegling AS

Raisland & Co Eiendomsmegling AS - avd Boligsalg v/Anne Heidi Rgdal
Dronning Eufemias gate 16, 0191 OSLO

E-post: anne@roislandco.no

Deres ref.: 3-0052/26 . Var ref.: 7964-1-11 Dato: 28.04.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Operagata Sameie
Organisasjonsnr: 923173471

Seksjonseier: Heiberg, Carl Magnus
Medeier: Hoff, Frida Galtung Dgsvig
Leilighetsnummer: 11

Adresse: Operagata 16, 0194 OSLO
Seksjonsnummer: 11

Gnr. 207

Bnr. 458

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf - polisenummer 2311750.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

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.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Boligseksjoner som har kjgpt p-plass har dette sekjonert som tilleggsdel til sin seksjon, og faktureres hver maned som
egen kategori pa felleskostnadene. Boligselskapet har ikke husordensregler Sameiet krever inn eierskiftebyr tilsvarende
2R av selger - vedtatt pa arsmgte 30.06.21 - Forretningsfarer fakturerer ut pa vegne av styret. Boligselskapet har avtale
med Techem om leveranse av energiservicetienester. OBOS fakturerer den enkelte beboer a konto pa vegne av
Techem sammen med ordineer innkreving av felleskostnader. Techem avregner faktisk energiforbruk pr. ar, halvar eller
kvartal mot innkrevd akontobelap. Avregning og evt. justering av akontobelgp skjer arlig, halvarlig eller kvartalsvis. Ved
salg av boligen ma kjgper/selger lese av maler og selv sende inn avlesningsskjema til Techem Norge AS. Skjemaet kan
lastes ned fra Techem sine sider http://www.techem.no For spgrsmal om innhenting av malerdata i forbindelse med
eierskifte, kontakt Techem pa: Telefon 22 02 14 59, kl 09.00 14.00 pa hverdager, eller

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 126,45,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
A konto energi 828,00
Felleskost likt 865,00
Fiberaksess 49,00
Felleskost bragk 3 384,45

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




legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 344,-
Fradragsberettigede kostnader: 16,-
Annen formue: 1783,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Ajay Paul Singh pr. e-post:
Ajay.paul.singh@obos.no eller telefon: 22 86 83 13.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belap i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid far 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:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Kjetil Hogne Krutnes, e-post:
operagata@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fedsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsad om & fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfarer, er palagt & bruke den digitale
lgsningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebaerer at alle henvendelser og forespgrsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, ma sendes via den digitale Iasningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.
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 gjaere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. 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



VEDTEKTER

for

OPERAGATA

SAMEIE

Versjon 3 - Vedtatt pa ordinaert arsmgte den 30.06.2021

1. NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Operagata Sameie (Sameiet). Sameiet opprettes ved
oppdelingsbegjeering som tinglyses.

2. EIENDOMMEN

Bebyggelsen og eiendommen gnr. 207, bnr. 458 i Oslo kommune (heretter
Eiendommen) ligger i sameie mellom eierne av de eierseksjonene som
Eiendommen er oppdelt i. Sameiet bestar totalt av 59 seksjoner, hvorav 5
naeringsseksjoner (4 seksjoner med hotell — og neeringsvirksomhet og 1
parkeringsseksjon) og 54 boligseksjoner.

Sameiet er et kombinert sameie med naering i de to farste etasjene og to blokker
over dette hvor det skal veere boliger i den ene blokken og hotell i den andre.
Sameiet har ogsa en kjeller med parkeringsarealer, adkomstarealer, sportsboder,
sykkelparkering, og tekniske rom (Kjelleren). Parkeringsplassene, kjgre — og
adkomstareal, bommer, darer og tekniske anlegg eksklusiv port i fasade tilknyttet
parkeringsplassene omtales her som Garasjeanlegget.

Disse vedtektene legger opp til at neeringseksjonene og boligseksjonene skal vaere
mest mulig adskilt og at de skal drifte hver sin del av Sameiet.

For hver eierseksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker sameieandelens
starrelse. Sameiebroken bygger pa hoveddelens BRA inklusive utkragninger over
eiendomsgrensen, men eksklusive terrasser/balkonger, sportsboder og
parkeringsplasser. Parkeringsseksjonen inngéar ikke i sameierbrgken.
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Eiendommen og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av
eierseksjonene (hoveddeler inkludert areal i utkragninger og tilleggsdeler) med
enerett til bruk, er fellesarealer.

Neeringsseksjonene (heretter ogsa omtalt som Naering) bestar av en egen blokk,
samt i all hovedsak byggets 1. og 2. etasje. Naering sine parkeringsplasser er
organisert som en neeringsseksjon (Parkeringsseksjonen) i Garasjeanlegget. Neaering
vil i all hovedsak besta av hotellrom med tilknyttede funksjoner, herunder
lobby/resepsjon, serveringssteder, naeringslokaler/butikker, administrasjonslokaler,
driftsrom, konferansesal, atkomst og innganger mv.

Boligseksjonene (heretter ogsa omtalt som Bolig) vil befinne seg i boligblokken med
tilhgrende innganger og adkomstarealer. Bolig har ogsa parkeringsplasser som
tilleggsdeler, sportsboder, tekniske rom og sykkelparkering i Kjelleren. Bolig har i
tillegg et gardsrom i plan 3 (Gardsrommet) og en takterrasse (Takterrassen) som er
til Boligs eksklusive bruk.

3. RETTSLIG RADIGHET OVER EIERSEKSJONEN

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtektene har den
enkelte seksjonseier full rettslig radighet over sin eierseksjon, herunder rett til salg,
bortleie og pantsettelse.

Ingen kan kjgpe eller pa annen méate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette
gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et
selskap farer til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik
tilknytning til hverandre, som beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

Ved eierskifte avkreves selger av seksjonen et eierskiftegebyr tilsvarende 2 R
(rettsgebyr).

Dersom en seksjonseier leier ut sin seksjon, skal vedkommende pase at leietaker
skriftlig forplikter seg til & falge sameiets vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet
av arsmeoter og styret.

Neaering og Bolig kan ikke uten samtykke fra den andre, foreta endringer av arealene
som angitt i punkt 4.3 med vesentlige betydning for den andres eksklusive bruk.
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4, BRUKEN AV SEKSJONER OG FELLESAREALER

4.1 Generelt

Den enkelte seksjonseier har enerett til & bruke sin eierseksjon og rett til & benytte
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for gvrig til bruk som er i
samsvar med tiden og forholdene. Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal
brukes, dog slik at det ikke kan innfares begrensninger eller tiltak som kan vaere
negativt for virksomhetsdriften i Naering. Styrets avgjgrelse kan bringes inn for
arsmatet etter reglene for ordinaere og ekstraordineere arsmgater.

Eierseksjonene og fellesarealene, herunder utomhusarealene, mé ikke brukes slik at
bruken pa urimelig eller ungdvendig mate er til skade eller ulempe for andre
seksjonseiere.

Fellesarealene ma ikke, med de unntak som fglger av punkt 4.3, brukes slik at andre
seksjonseiere forhindres fra a bruke disse. Alle installasjoner pa fellesarealene,
herunder tiltak som er ngdvendige pa grunn av en seksjonseiers eller
husstandsmedlems funksjonshemning, ma péa forhand godkjennes av styret.

Brannbalkong mot gardsrom i plan 9 i blokken til Bolig har kun som formal a ivareta
krav til remningsvei ved brann, og skal ikke benyttes til opphold. Det er derfor heller
ikke anledning til & plassere eiendeler/utstyr pa brannbalkong/svalgang som kan
forhindre formalet.

4.2 Husordensregler

Arsmatet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte
stemmer. Det kan ikke gyldig vedtas husordensregler som begrenser
seksjonseiernes lovlige bruk av eierseksjonene i samsvar med vedtektenes punkt
4.1, for eksempel ved begrensning av alminnelig apningstider for forretningsdrift i
Neering, adgang til vareleveranser m.m., sa lenge bruken ligger innenfor det som
samsvarer med tiden og forholdene. Seksjonseierne plikter & falge de
husordensregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd pa husordensreglene anses som
brudd pa seksjonseiernes forpliktelser overfor Sameiet.

4.3 Enerett til & bruke deler av fellesarealene

I medhold av eiersl. § 25 sjette ledd fastsettes det at Neering skal ha enerett til
bruke bestemte deler av fellesarealene. Tilsvarende skal Bolig ha enerett til & bruke
andre bestemte deler av fellesarealene. Dette gjelder ikke bruk av felles
atkomstveier, inn- og utganger og remningsvei over arealer som er beregnet til bruk
for seksjonseierne i felleskap og/eller allmennheten.
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Det er utarbeidet en plantegninger — inntatt som vedlegg til disse vedtektene — som
viser hvilke arealer Bolig og Neering disponerer eksklusivt, og hva som disponeres i
fellesskap.

Eksklusiv rett til teknisk rom, avfallssug, trapperom, gang, sykkelboder, sportsboder
og lager mv. for henholdsvis Bolig og Neering er definert i vedlegg 1 (plan 01),
vedlegg 2 (U1) og vedlegg 3 (U2). | tillegg er Gardsrommet og Takterrassen til Boligs
eksklusive bruk. Uavhengig av om det er gitt rett til eksklusiv bruk, har Bolig og
Neering rett til & fare ledninger, kanaler, rgr og lignende ngdvendige installasjoner
gjennom fellesarealer.

4.4 Skilting

Med hjemmel i eiersl. § 25 sjette ledd har Neering rett til & sette opp reklame- og
opplysningsskilt for egen eller leiers virksomhet pa fasader og innvendige vegger.

4.5 Parkering

Neaering har 29 parkeringsplasser og Bolig 34 parkeringsplasser i Garasjeanlegget.

Parkeringsplassene tilhgrende Naering ligger i Parkeringsseksjonen med tilhgrende
tileggsdeler. Parkeringsplassene tilhgrende Bolig er tillagt den enkelte eierseksjon

som tilleggsdel.

Garasjeanlegget er med unntak for parkeringsplassene seksjonert som fellesareal.

Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall parkeringsplasser tilrettelagt for
forflyttingshemmede (HC-plasser). HC-plassene skal til enhver tid veere tilgjengelig
for seksjonseiere med forflyttingshemming, som kan fremlegge gyldig HC-beuvis, i
samsvar med denne bestemmelsen. Det pahviler styret & pase at HC-plassene er
tilgjengelig for dem som dokumenterer behov for slik plass. Styret skal ved
dokumentert behov for HC-plass gjennomfagre bytte/overfgring av HC-plass til eier
med slik funksjonshemming sa lenge behovet er til stede, mot at vedkommende
stiller sin opprinnelige parkeringsplass til disposisjon for Sameiet. Plassen byttes
tilbake ved salg/eierskifte, og det er ikke ngdvendig & reseksjonere i hvert enkelt
tilfelle. Rettigheter og plikter i henhold til vedtektene og eventuelt husordensregler
gjelder tilsvarende. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten tiltredelse fra
samtlige seksjonseiere.

Det er montert el-opplegg for lading av el-biler som tilvalg fra da Sameiet ble etablert
og solgt/leid ut for farste gang. Ved ettermontering av ladere skal det benyttes ladere
av samme fabrikat som installert anlegg, som kobles som en utvidelse av
eksisterende installasjon, slik at funksjonalitet for effektfordeling og forbruksavlesing
opprettholdes likt for alle brukere. Dette skal gjelde sa langt disse produktene er
tilgjengelige.
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For senere montering av ladeanlegg ma det ogsa sgkes styret om samtykke, og
samtykke forutsetter at Eiendommens el-anlegg taler senere etableringer.
Seksjonseieren ma ved slik senere etablering selv bekoste godkjent teknisk opplegg,
kabling, uttak og egen maler for forbruk. Styret skal motta skriftlig melding (kopi fra
installater) nar godkjent montering er foretatt. Det er en forutsetning at stream kun
benyttes til lading for drift/funksjon av kjgretgy og at alle kostnader dekkes av den
som disponerer/eier den gjeldende parkeringsplass. Styret er berettiget til & fierne
kabler og annet utstyr som ikke er godkjent i henhold til ovennevnte.

4.6 Felles adkomst over naboeiendom, felles avkjersel med naboeiendom og rett
til adkomst over fortau, sykkelfelt og annen veggrunn.

Sameiet har sammen med naboeiendommen gnr. 234, bnr. 127 felles avkjgrsel og
adkomst fra Nylandsveien med tilhgrende kostnadsansvar for Sameiet.
Allmennheten har rett til fri ferdsel over avkjerselen i henhold til reguleringsplanen for
omradet.

4.7 Ansvar for gatevarme/sngsmelteanlegg og Sameiets utkragninger
Det er etablert et gatevarme/sngsmelteanlegg langs/utenfor Sameiets fasader, samt i
tilknytning til Sameiets inngangspartier.

Sameiet er som grunneier forpliktet ihht avtale med Statens vegvesen av 26. juni
2013 (Avtale om opparbeidelse av fortau langs Dronning Eufemias gate og Kong
Hakon 5's gate) til & dekke utgifter til drift og vedlikehold av gatevarmeanlegget som
er etablert i fortauet mot Dr. Eufemiasgate, med de begrensninger som fglger av
tilleggsavtale av 8.mai 2019.

Sameiet har utkragninger som henger ut over eiendom tilhgrende Oslo kommune.
Det er i den sammenheng inngatt en bruksrettsavtale som angir hvilke rettigheter og
forpliktelser Sameiet har ovenfor kommunen som hjemmelshaver.

4.8 Rett til tilgang til seksjoner for ettersyn og vedlikehold av heis

Styret ved heisleverandgr/servicepersonell har rett pa tilgang til seksjon 15 og 54 for
ngdvendig tilgang for ettersyn og vedlikehold av heis, samt ved evakuering. Et
vaktselskap skal alltid veere tilstede ved slikt ettersyn/vedlikehold. Beboer skal
kontaktes i forkant med mindre situasjonen er akutt.

5. VEDLIKEHOLD OG PAKOSTNINGER

Det paligger den enkelte seksjonseier & besarge og bekoste innvendig vedlikehold
av sin eierseksjon, herunder innvendige flater pa balkonger og terrasser, samt
tilleggsdeler som er tillagt eierseksjonen. Seksjonseieren har ogsa
vedlikeholdsansvaret for vann- og avlgpsledninger innenfor eierseksjonens grenser,
med unntak av de deler av ledningene som ligger i etasjeskiller eller andre
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fellesarealer, eller deler av ledningene som ogsa betjener andre eierseksjoner.
Videre har seksjonseieren et ansvar for vedlikeholdet av sikringsskapet og elektriske
ledninger og opplegg i sin eierseksjon. Seksjonseieren har ogsa plikt til &
gjennomfgre forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstar skade pa fellesarealene
eller andre eierseksjoner, eller ulemper for andre seksjonseiere. De enkelte
seksjonseierne er ogsa forpliktet som ledd i sitt vedlikeholdsansvar til & holde sine
private balkonger/terrasser, herunder slukene, fri for sng, blader, etc.

Alt vedlikehold av Eiendommen og andre fellesarealer og — anlegg, som ikke
eksklusivt brukes av Neering eller Bolig pahviler seksjonseierne i fellesskap
(Sameiet).

Styret er ansvarlig for at ngdvendig vedlikehold blir giennomfart.

Vedlikehold av areal som eksklusivt brukes i medhold av punkt 4.3 vedlikeholdes av
de seksjonseierne som har eksklusiv rdderett med fglgende presiseringer:

1. Bolig og Naering har ansvaret for fasadene, terrassene/balkongene og taket/terrassene
pa hver sin blokk. Ansvaret omfatter ogsa utskiftning av slikt som fasader, membran og
sluk, og gjelder uansett om taket/terrassen er tilleggsdeler til eierseksjonene.

2. Bolig har videre vedlikeholdsansvaret for dekket ned til membranen og installasjoner pa
Gardsrommet i plan 3, mens vedlikehold og utskiftning av slikt som membran og sluk pa
Gardsrommet anses som et felles ansvar for hele Sameiet.

Arsmgatet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vedlikehold. Med
to tredjedels flertall kan arsmgtet vedta avsetning til pakostningsfond til bruk for
bestemte tiltak for standardheving. Nar fondsavsetning er vedtatt, skal
avsetningsbelgpene innkreves sammen med de manedlige belgpene til dekning av
felleskostnadene.

6. FORDELING AV FELLESKOSTNADER

Felleskostnader er alle kostnader ved Eiendommens drift og vedlikehold som ikke
gjelder den enkelte eierseksjon eller andre arealer seksjonseieren har enerett til &
bruke. Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av Sameiet etter hvert som
de forfaller, slik at man unngar at kreditorer gjar krav gjeldende mot de enkelte
seksjonseiere for deres andel av seksjonseiernes felles forpliktelser. Styret fastsetter
stagrrelsen pa de a-konto belgp som den enkelte seksjonseier skal betale
forskuddsvis pr. maned.

Felleskostnadene skal fordeles pa eierseksjonene etter det system som er angitt i
punkt 6.1 — 6.7 nedenfor. Fordelingen baseres dels pa de enkelte eierseksjoners
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nytte av tiltakene, dels pa likedelingsprinsippet, dels etter faktisk forbruk og dels etter
sameiebrogk.

"Neeringsdelen” er definert slik: Neeringsseksjonene og fellesareal som det er gitt
eksklusiv bruksrett til i medhold av pkt. 2 og 4.3 ovenfor. Parkeringsseksjonen er kun
ansvarlig for kostnadene omtalt i pkt. 6.4.

"Boligdelen” er definert slik: Boligseksjonene og fellesareal som det er gitt eksklusiv
bruksrett til i medhold av pkt. 2 og 4.3 ovenfor.

6.1 Eierne av Neeringsseksjonene skal dekke falgende kostnadselementer:
o Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener Neeringsdelen.

o Vedlikehold og utskifting av slikt som fasader, tak, membrandekker, sluk, vinduer
og darer i Neeringsdelen

e Vedlikehold og drift av heiser og atkomstarealer og andre utomhusarealer som
bare betjener Neeringsdelen, herunder fortau langs Neerings fasade mot Dronning
Eufemias gate.

o Vaktmestertjenester i Neeringsdelen.
e Handtering av avfall fra Neeringsdelen.
o Kostnader til oppvarming og belysning i Neeringsdelen.

¢ Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som kun
betjener Naeringsdelen, herunder fasade- og vindusvask av hotellblokken, samt
1. 0g 2. etasje.

¢ Tiltak som er ngdvendige som fglge av offentlige palegg og som knytter seg til
virksomheten i Neeringsdelen, herunder sikkerhetstiltak, vaktselskap, krav til
universell utforming med mer.

e Kostnader forbundet med felles kommunikasjonsplattform, herunder bredband,
TV etc. i Neeringsdelen

¢ Vedlikehold og drift av terrassene i hotellblokken.

e Seerlige kostnader til forretningsfersel, revisjon og andre
administrasjonskostnader som utelukkende kan henfgres til Neeringdelen.

e Styrehonorar til representanter relatert til Naeringsdelen.

Ovennevnte kostnader som knytter seg til Neering, eller kostnader som har sin
foranledning eller bakgrunn i driften/virksomheten i Neering, betales fullt ut av denne.
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6.2 Eierne av Boligseksjonene skal dekke falgende kostnadselementer:
o Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener Boligdelen.

¢ Vedlikehold og utskifting av slikt som fasader, tak, membrandekker, sluk, vinduer
og darer i Boligdelen.

e Vedlikehold og drift av heiser og adkomstarealer som bare betjener Boligdelen.
e Inngangspartier og oppganger i og til Boligdelen.

o Vaktmestertjenester i Boligdelen.

e Handtering av avfall fra Boligdelen.

¢ Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg i
Boligdelen.

e Arealer hvor Bolig har eksklusiv bruksrett, herunder vedlikehold og drift av felles
takterrasser — Takterrassen og Gardsrommet.

¢ Abonnementtil eventuelt vaktselskap som kun betjener Bolig.

e Seerlige kostnader til forretningsfarsel, revisjon og andre administrasjonskostnader
som kan henfares til Boligdelen.

e Styrehonorar til representanter relatert til Boligdelen.

Mellom Boligseksjonene fordeles ovennevnte kostnader i samme forhold som
sameiebrgkene med unntak av de kostnader som fremkommer i punkt 6.3.

6.3 Falgende kostnadselementer fordeles likt mellom Boligseksjonene:

e Kostnader forbundet med felles kommunikasjonsplattform, herunder bredband,
TV etc. for Boligdelen.

6.4 Folgende kostnadselementer fordeles likt mellom alle seksjonene

¢ Internt mellom Bolig og Parkeringsseksjonen fordeles kostnader til drift og
vedlikehold av Garasjeanlegget med lik del pa hver garasjeplass.

e Eventuelle seerkostnader tilknyttet Garasjeanlegget — foranlediget av driften i
Neering eller Bolig — ma dekkes saerskilt av den eller de aktuelle seksjonene.

e Kostnader til forretningsfarsel, revisjon og andre administrasjonskostnader deles
likt mellom seksjonseierne med mindre det dreier seg om en saerskilt kostnad
som kan henfgres til en eller flere spesifikke seksjonseiere jfr. pkt. 6.1 og 6.2
over.
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6.5 Malbart forbruk

For forbruk, for eksempel av vann, fiernvarme og strem, hvor det etableres malere
betaler

seksjonseierne for eget maleravlest forbruk. Dersom det ikke er installert maler,
fordeles Bolig sin andel av forbruket i samme forhold som sameiebrgkene til den
enkelte boligseksjon.

6.6  Seerlige tiltak

Dersom en seksjonseier driver virksomhet eller iverksetter tiltak som pafgrer Sameiet
seerlig heye kostnader kan vedkommende seksjonseier palegges a baere en stgrre
del av kostnadene enn fordelingen i dette punkt 6 skulle tilsi. Slik endring kan
fastsettes av arsmatet med 2/3 flertall.

Eier av en seksjon som rammes av skadedyr som utlgser bekjempelse i regi av
sameiets forsikringsselskap, hefter for kostnadene ved egenandel.

6.7 @vrige forhold — sameierbrok

Alle andre felleskostnader fordeles mellom alle eierseksjonene etter sameiebrak.
Som eksempel pa kostnader som fordeles etter sameiebrgk nevnes:

o Drift og vedlikehold av fellesarealer, felles funksjoner og felles tekniske anlegg
mv som betjener bade Naering og Bolig. Naering sgrger for & kontrahere personell
som ivaretar disse forholdene.

e Port til Kjelleren og gvrig drift av arealer som ikke faller inn under det som er
definert som Garasjeanlegget

e Utskiftning av konstruksjonselementer i tilknytning Gardsrommet, herunder
membran og sluk

e Byggforsikring, dog slik at Neering og/eller Bolig ma betale saerskilte
forsikringskostnader som er foranlediget av sin virksomhet.

¢ Kommunale avgifter, dog slik at Neering og/eller Bolig ma betale seerskilte
kommunale avgifter som er direkte foranlediget av sin virksomhet og som ikke
dekkes av punkt 6.1.

o Kostnader til teknisk vedlikehold av takflater med tilhgrende avrenning og
overvannsystemer, fasader og bygningsmessige konstruksjoner som ikke er
omfattet av unntakene under punkt 5 nr. 1 og nr 2, punkt 6.1 og 6.2.

e Kostnader til felles belysning som ikke er dekket under punkt 6.1 og 6.2, jf. punkt
4.3.

o Kostnader til sngbrgyting, gatevarmeanlegg, og annet vedlikehold av
atkomstarealer som ikke er dekket under punkt 6.1 og 6.2, jf. punkt 4.3.
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o Kontingent/avgift/vedlikeholdskostnad til felles atkomstvei over
naboeiendommene, samt felles avkjarsel jfr. punkt 4.6.

7. ANSVARET UTAD

For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i
forhold til sin sameiebrgk.

8. LOVBESTEMT PANTERETT

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett (legalpant) i eierseksjonen for krav
mot seksjonseier som falger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver seksjon svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfart.

9. ARSM@TET

9.1 Berammelse og innkalling

Den gverste myndighet i Sameiet utgves av arsmatet.

Ordineert arsmote skal holdes hvert ar innen utgangen av juni maned. Styret skal pa
forhand varsle seksjonseierne om dato for matet og om siste frist for innlevering av
saker som gnskes behandlet. Arsberetning, regnskapsoversikt og revisjonsberetning
skal tilstiles alle seksjonseiere med kjent adresse senest en uke fgr det ordinaere
arsmgte. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i &rsmgtet.

Ekstraordinzert arsmate holdes nar styret finner det nedvendig eller nar
seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte skal skje med minst atte og heyst tjue dagers varsel.
Ekstraordinzert arsmate kan, nar det er ngdvendig, innkalles med kortere varsel, dog
minst tre dager. Styret har ansvar for innkalling til ordinaere og ekstraordinaere
arsmoter.

Innkallingen skal skje skriftlig. Nar en seksjonseier ikke selv bruker eierseksjonen,
skal innkallingen sendes til den postadresse som seksjonseieren har oppgitt.
Innkallingen skal bestemt angi de saker som det skal treffes vedtak om i arsmetet.
Det kan ikke treffes vedtak i noe anliggende som ikke er angitt i innkallingen. Saker
som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det innen den fastsatte frist. Skal et
forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
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behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen eller i et vedlegg til
innkallingen.

9.2 Deltakere

Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leietaker av seksjon har rett til & vaere
til stede i arsmgtet og til & uttale seg. Styrelederen og forretningsfgreren har plikt til a
veere til stede.

Seksjonseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av en boligeiers husstand
har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.

Enhver seksjonseier har rett til & ta med seg en radgiver til arsmgte. Radgiveren kan
uttale seg hvis arsmgtet med vanlig flertall gir tillatelse.

9.3 Ledelse og protokoll

Arsmotet skal ledes av styrets leder, med mindre &rsmgtet velger en annen
mgateleder, som ikke behgver a vaere seksjonseier.

Under mgtelederens ansvar skal det fares protokoll over alle saker som behandles
og alle vedtak som gjeres av arsmeatet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen
og minst én seksjonseier, som utpekes av arsmgatet blant dem som er til stede.
Protokollen leses ikke opp ved arsmatets avslutning, men kopi av den undertegnede
protokollen skal tilstilles samtlige seksjonseiere, og protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for seksjonseierne pa forretningsfgrerens kontor.

9.4 Stemmeberegning og flertallskrav

| arsmgtet har seksjonseierne stemmerett etter sameiebrgk, med mindre annet er
bestemt i disse vedtektene.

Ved avstemming i saker som bare angar Bolig, har bare Bolig stemmerett og hver
boligseksjon har én stemme.

Ved avstemming i saker som bare gjelder Neering, har bare Naering stemmerett og
hver naeringsseksjon stemmer etter sin brgk.

Dersom det er tvil om en sak bare angar Naering eller bare Bolig avgjeres dette av
styret i Sameiet.
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Nar ikke loven eller vedtektene setter strengere krav, treffes alle vedtak med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgjgres saken ved loddtrekning.

Vedtak om ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
Eiendommen som etter forholdene i Sameiet gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold krever tilslutning fra Neering for a veere gyldig.

Det kreves ogsa tilslutning fra Naering for vedtak som bergrer Neaering sin
forretningsdrift — og vilkar, herunder parkeringsretningslinjer og drift/organisering av
garasjeanlegget.

For fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser kreves minst to tredjedeler av
de avgitte stemmene. Likeledes kreves det minst to tredjedels flertall av de avgitte
stemmer for vedtak om:

a)

omgjaring av fellesarealer til nye eierseksjoner eller utvidelse av eksisterende
seksjoner,

salg, kj@p, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i Sameiet som
tilharer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap,

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvalt-
ning,

samtykke til endring av formal for en eller flere eierseksjoner fra boligformal til
annet formal eller omvendt,

titak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og
som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne pa mer enn 5 prosent av de
arlige felleskostnadene. Hvis slike bomiljgtiltak ferer med seg et samlet
gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa mer enn
halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes,
kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg
enige.

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseierne det gjelder:

At eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet
ved like utover det som falger av disse vedtektene,

Innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten
over eierseksjonen,

Endring av punkt 4.3 om fordeling av fellesareal.
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d) Innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av
felleskostnadene enn bestemt i punkt 6

For vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av Eiendommen,
samt vedtak som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, kreves
tilslutning fra samtlige seksjonseiere.

9.5 Ugildhet i arsmater

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale
med seg selv eller naerstaende eller om sitt eget eller neerstdendes ansvar.

9.6 Saker som behandles i det ordinsere arsmatet

Det ordinaere arsmotet skal:

1) behandle styrets arsberetning,

2) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregaende
kalenderar,

3) fastsette budsjett for kommende ar,

4) velge styreleder nar lederen er pa valg,

5) velge styremedlemmer som er pa valg,

6) velge varamedlemmer til styret som er pa valg,

7) velge revisor nar den tidligere revisor skal fratre,

8) behandle forslag fra styret og

9) behandle andre saker som er nevnt i innkallingen.

Ved valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer skal tjenestetiden for
den enkelte fastsettes av arsmgtet, se punkt 10.2.

10. STYRET

10.1  Styrets oppgaver og myndighet

Sameiet skal ha et styre som skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen og
ellers sgrge for forvaltningen av Sameiets anliggender i samsvar med lov og
vedtekter og vedtak i &rsmgtet. Ved utfgrelsen av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak
og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av
arsmotet.

Avgjarelser som kan tas av et vanlig flertall i arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av loven eller vedtektene eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.
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10.2 Valg av styre

Styret skal besta av 4 medlemmer og 2 varamedlem. Styrets leder velges seerskilt
blant disse. Det skal fortrinnsvis vaere 2 medlemmer fra Neering og 2 medlemmer fra
Bolig.

Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt, selv
om den enkelte ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer.

| forbindelse med valgene fastsetter &rsmgtet tjenestetiden for det enkelte
styremedlem og varamedlem. Hvis det ikke fastsettes en bestemt tjenestetid, er et
styremedlem og varamedlem valgt for to ar.

Styremedlemmene og varamedlemmene behgver ikke a vaere seksjonseiere eller a
tilhgre noen seksjonseiers husstand.

10.3  Styremater

Styrelederen har ansvar for at styremgter holdes sa ofte som det trengs. Styremgtet
skal ledes av styrets leder. Hvis styrelederen ikke er til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styremgtet velge en mgteleder.

Styret er vedtaksfart ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene (eventuelt
varamedlemmene) er til stede. Det ma vaere minst ett styremedlem fra hhv. Bolig og
Neering tilstede, jf. punkt 10.2 fgrste avsnitt.

Avstemmingen skal fglge avstemmingsreglene i punkt 9.4 hvor styremedlemmer fra
Bolig skal avgjgre saker som kun gjelder Bolig, og Neering saker som kun gjelder
Neering.

Vedtak kan gjgres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjgr matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, ma likevel
utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene (eventuelt
varamedlemmene).

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
styremedlemmene som var til stede. Protokollen underskrives ved mgtets avslutning
eller senere.
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10.4 Ugildhet ved vedtak i styret

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen, i eller utenfor
styremate, av noe spgrsmal som medlemmet selv eller naerstaende har en
framtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse i. Det samme gjelder for
forretningsfareren.

10.56 Representasjon

Styret representerer seksjonseierne og forplikter dem ved underskrift av styrets leder
og ett styremedlem i fellesskap i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter
og plikter, herunder vedtak som er truffet av arsmgtet eller styret.

| saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfereren
representere seksjonseierne pa samme mate som styret.

1. MINDRETALLSVERN

Arsmotet, styret eller andre som etter eiersl. § 60 representerer Sameiet kan ikke
treffe beslutning som er egnet til & gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig
fordel p& andre seksjonseieres bekostning. A begrense bruksrettigheten etter punkt
4.3 uten samtykke fra Bolig eller Neering vil veere i strid med mindretallsvernet.

12 FORRETNINGSF@RER OG FUNKSJONARER

Arsmatet kan med vanlig flertall vedta at Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret
ansetter forretningsfarer og andre funksjonaerer, fastsetter deres lgnn og instruks, og
farer tilsyn med at de oppfyller sine plikter. Det er dessuten styret som eventuelt sier
opp eller gir forretningsfgrer og funksjonaerer avskjed.

13. REGNSKAP OG REVISJON

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel. Regnskap for
foregaende kalenderar skal legges fram i det ordineere arsmatet.

Sameiet skal ha revisor, som skal veere statsautorisert eller registrert. Revisor velges
av arsmetet og tjenestegjer inntil annen revisor er valgt.

14, MISLIGHOLD

14.1 Palegg om salg

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge eierseksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Palegg
om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg
hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn
seks maneder fra palegget er mottatt.
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Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg, sa langt de passer.

Styret kan uten varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i
strid med eierseksjonsloven § 23.

14.2 Krav om fravikelse (utkastelse)

Medfarer seksjonseierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse
av Eiendommen, eller er seksjonseierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse
for Eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
reglene i tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Denne regelen kommer ogsa til
anvendelse i forhold til bruker som ikke er seksjonseier (leier eller annen bruker).

15. REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE OG LEIETAKERE

Overdragelse og utleie av seksjon m& meldes skriftlig til styret og forretningsfagrer for
registrering. Det samme gjelder ny seksjonseiers/ leietakers navn og
kontaktinformasjon.

16. KAMERAOVERVAKING AV FELLESAREALER

Sameiet har godkjent en eventuell installering og kamera/videoovervaking av
Sameiets fellesarealer. Overvaking ma skje i henhold til de til enhver tid gjeldene
lover, regler og retningslinjer.

Styret skal melde fra til Datatilsynet fgr overvaking iverksettes og forpliktes til enhver
tid til & benytte den minst krenkende form for overvaking.

17. GENERELLE PLIKTER

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som felger av
oppdelingsbegjeeringen, lov om eierseksjoner, disse vedtektene samt
husordensregler fastsatt av arsmatet.

o0o0o0
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Rev. dato 30.06.2021

Husordensregler

Regler for boligseksjonene i Operagata sameie

1 INNLEDNING

1.1 Husordensreglene gjelder for alle sameiere, herunder husstandsmedlemmer eller andre
som benytter sameierens leilighet. Dette inkluderer eventuelle leietakere.

1.2 Beboerne plikter & folge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av
husstanden og de som gis adgang til leiligheten. Husk at en lojal oppfelging av reglene
fra den enkeltes side er et helt vesentlig bidrag til et godt bomilje.

1.3 Styret har fullmakt til & pase at husordensreglene overholdes, og kan pa sameiets vegne
gripe inn ved overtredelser.

1.4 Enhver sameier er ansvarlig for skader som paferes boligsameiet sine eiendeler av
beboerne eller besgkende 1 leilighet.

2 FELLESAREAL

2.1 Det er forbudt a rayke pd innvendige og utvendige fellesarealer, garasjen og utenfor
hovedinnganger. Det er ikke tillatt kaste sigaretter utenfor balkonger.

2.2 Utenders og innenders fellesareal skal behandles aktsomt.
2.3 Reklame/uensket post skal kastes i papircontainerne i seppelrommet.

24 Lufting av hund pé fellesarealer ikke tillatt, da urin og avfering ferer til skaderpa
grontanlegget.

2.5 1 ganger, trapper og lignende skal det ikke hensettes mabler eller noen form for
gjenstander. Det er heller ikke tillatt & sette fra seg noen form for avfall. Fellesgangen
skal heller ikke benyttes som “garderobe” for klar, skotay, barnevogner eller leketay.
Deormatte er tillatt.

2.6  Vask og reparasjoner av sykler, biler, motorsykler osv, som medferer oljesel ogannen
tilsmussing, er ikke tillatt pa sameiets fellesarealer.

2.7 Fellesrom kan ikke bygningsmessig forandres uten sarskilt styrebehandling. Sterre
endringer skal fremlegges pa sameiermote.

2.8 Det tas som en selvfolge at beboerne ikke kaster avfall eller annet pd eiendommens
fellesareal, men heller plukker opp slikt som er henslengt, og ellers medvirker til at
eiendommen holdes velstelt og ryddig.

2.9 Matsel ol. fra seppelposer ol. som tilgriser fellesarealer og heis mé vaskes bort uten
opphold.

3 LEILIGHETER

3.1 Alle rom ma holdes oppvarmet pa en slik méte at vann og avlep ikke fryser.
3.2 Annet enn toalettpapir méa ikke kastes i toalettet.
3.3 Fettfilter til avtrekksviften pa kjokkenet ber minimum vaskes 2 ganger pr. ér.

3.4 Avlep inklusive sluk ma rengjeres minimum 2 ganger pr. ar.
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4 BALKONGER

4.1 Det ma ikke settes eller henges opp gjenstander pa balkongene som kan vere til
sjenanse eller som kan falle ned. Blomsterkasser og lignende er ikke tillatt.

42  Det skal tas beherig hensyn til naboer ved rengjoring av balkonger. Tepper mé ikke
ristes eller torkes pa balkongrekkverk eller fra vinduer.

4.3 Lufting og terking av tey ber skje uten at det er til sjenanse for naboer.

4.4  Det er tillatt & grille pa balkongene og terrassene med gassgrill og elektrisk grill, s sant
dette er i henhold til brannforskriftene. Det er ikke tillatt & bruke kullgrill eller
engangsgrill.

4.5 Det er ikke tillatt & endre pa balkongenes utseende, foliering av glass eller lignende.
Avskjerming for gvrig mot vind og sol kan kun skje etter styrets samtykke og skal vere
1 trdd med avtale styret inngér med markiseleverander.

4.6 Maling av vegger og tak pd balkonger er ikke tillatt.

5 RO OG ORDEN

5.1 Frakl 2300 til kI 0700 mé beboerne vise sarlig hensynsfullhet slik at andre beboeres
nattesevn ikke forstyrres. Var spesielt oppmerksom pa at stereoanlegg i leilighetene,
heylytt tale og musikk pa balkonger vil forstyrre beboerne. Dette gjelder for ovrig all
utenders aktivitet pa sameiets omrade, herunder ogsa felles uteoppholdsareal.

5.2 Leping, sykling, lek med rullebrett osv. i oppganger skal ikke forekomme. Dette gjelder
ogsatrapperom med heiser, bodarealer og garasjen. Det er best om omradene i
bakhagen som er beregnet til lek og utfoldelse for barn blir benyttet.

5.3 Itidsrommet k1 2300 til kI 0700 mé det ikke spilles musikk med derer eller vinduer
apne.

5.4  Skal man ha selskap er det god skikk & varsle sine naboer i god tid.

5.5 Beboerne plikter & verne om vegetasjon 1 felles utearealer.

5.6 Handverksmessige arbeider innenfor egen leilighet skal fortrinnsvis skje i tiden kI 0800
og 2100 pé hverdager, lordager k1 0900 til 1600. P& sendager, helligdager og offentlige
hoytidsdager ma det utvises sarlig hensyn, og de nevnte aktiviteter ma aldri forega over
lengre tidsrom.

6 KRAV OM KILDESORTERING

6.1 Sameiet er palagt av Oslo kommune a drive kildesortering og vi ber derfor alle beboere
folge oppfordringene som er gitt i underkapitlene:

6.2 For plastavfall brukes de blé posene og for matavfall benyttes de gronne posene fra
Oslo kommune. For restavfall er det tillatt & bruke plastposer fra matbutikken eller
lignende.



6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

7.2

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3
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Holsholdningsavfall, plastemballasje og matavfalll skal pakkes godt inn i tilherende
avfallsposer og kastes i containerne. Var neoye med & knyte igjen avfallsposer med
dobbelknute slik at vi ikke far unedig forsepling og lukt fra containerne.

Papir, papp og kartong skal kastes i container for papiravfall. Merk at disse ikke
pakkes inn 1 plastposer og det er enskelig at esker deles opp for tilpasning til container.

Glass- og metallemballasje skal kastes 1 egen container. Farlig avfall skal leveres til
narmeste miljostasjon, minigjenbruksstasjon eller gjenbruksstasjon. Alt evrig
avfall, herunder mebler, hvitevarer skal av den enkelte beboer enten bringes til
narmeste kommunale gjenbruksstasjon. Mindre gjenstander kan leveres til Serenga
minigjenbruksstasjon.

Kostnader som folge av brudd pa ovennevnte punkt, som kan henvises til
enkeltseksjoner, blir fakturert seksjonseier.

SKILT OG OPPSLAG

Navneskilt pa postkasser skal vare ensartet av den type sameiet har bestemt.
Ved utleie eller salg mé dette ordnes innen 14 dager. Etter det vil styret besorge
bestilling og montering av det pa seksjonseiers regning.

Private oppslag utvendig eller innvendig tillates ikke utenfor oppsatt oppslagstavle ved
postkassene.

BREDBAND

Samtlige leiligheter er knyttet til gardens felles anlegg for bredband, TV og IP-telefoni.
Det er ikke tillatt & koble seg til anlegget annet enn med godkjent utstyr levert av
Homenet.

Det er ikke tillat & sette opp private antenner utenfor leilighetene.

BOD

Hver seksjon har bod. Leietakerne ma selv beserge renhold og holde boden(e) 1ast. Las
skal benyttes uavhengig om boden(e) er i bruk eller ikke.

Det er ikke tillatt & hensette gjenstander utenfor bodene eller for ovrig i elendommens
fellesareal.

Det er ikke lov & koble seg til det elektriske anlegget i bodene.

10 DYREHOLD

10.1 Det er tillatt & holde dyr i sameiet. Dyret kan forlanges fjernet dersom det er til vesentlig

sjenanse for beboerne. Hund skal holdes i band innenfor eiendommen.
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11 GARASJE

11.1 Det er kun tillatt & parkere 1 garasjeanlegget for de med anvist plass og innenfor
oppmerket omréde. Feilparkerte biler vil bli tauet bort pa eiers regning og risiko.

11.2 Garasjen skal kun benyttes til parkering. Det er ikke tillatt til annen aktivitet (lek, vask
av biler og lignende).

11.3 Hensetting av lose gjenstander 1 garasjeanlegg inklusive privat p-plass er ikke tillatt.
12 TRYGGHET

12.1 For beboernes egen sikkerhet skal hovedinngangsderene aldri blokkeres i &pen stilling.

12.2 Alle inngangsderer skal til enhver tid vaere last, ogsa til/fra garasjen. I tillegger
beboerne pliktig til & se til at derer inn og ut av bodarealet til enhver tid er last.

12.3 Slipp aldri inn personer du ikke kjenner via porttelefonen eller via
hovedinngangsderer

13 MELDEPLIKT

13.1 Beboerne plikter & underrette styret om lekkasjer, skader, mangler og lignende slik at
skadenes omfang kan begrenses og utbedringer foretas sa raskt som mulig.



Protokoll til arsmgte 2024 for Operagata Sameie

Organisasjonsnummer: 923173471
Mgtet ble avholdt 11. juni kl. 18:00, Hammersborg Torg 1 - OBOS hovedkontor.

Antall stemmeberettigede som deltok: 14
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sarger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres pr

Forslag til vedtak:
Kjetil Hogne Krutnes foreslas som mateleder.

./ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

.~ Vedtatt.

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

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

Forslag til vedtak:
Ajay Paul Singh er foreslatt som protokollfarer og Oddgeir Hovden som protokollvitne.

+/ Vedtatt.

4. Godkjenning av mateinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgateinnkallingen godkjennes

.~ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap



b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital

Forslag til vedtak:
Arsmetet godkjenner arsrapport og arsregnskap, samt at &rets resultat overferes til egenkapitalen.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Representantene fra naering vil ikke kreve styrehonorar. Honorar for boligrepresentanene dekkes derfor av
boligseksjonene. Forslag til styrehonorar er kr 205 000 som deles likt mellom styremedlemmene for bolig.

Forslag til vedtak:
Arsmotet godkjenner styrehonoraret for boligseksjonenes styremedlemmer pa 205 000 kr.

./ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 ar)

Fglgende ble valgt:
Oddgeir Hovden

Folgende stilte til valg:
Oddgeir Hovden
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Velkommen til arsmate i Operagata Sameie

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

Dato for arsmetet:
11. juni 2024 kl. 18:00, Hammersborg Torg 1 - OBOS hovedkontor.

Hvem kan stemme pa arsmatet?

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

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

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

* Eieren kan mate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Operagata Sameie
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sarger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke &rsmgtet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Velges pa arsmaote.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Sak 3
Valg av en til a fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Velges pa arsmaote.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsmgtet godkjenner arsrapport og arsregnskap, samt at arets resultat overfores til egenkapitalen.

Vedlegg
1. 7964 Operagata sameie - innkalling (2024-06-03).pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Representantene fra naering vil ikke kreve styrehonorar. Honorar for boligrepresentanene dekkes derfor av
boligseksjonene. Forslag til styrehonorar er kr 205 000 som deles likt mellom styremedlemmene for bolig.

Forslag til vedtak

Arsmgtet godkjenner styrehonoraret for boligseksjonenes styremedlemmer

Sak7
Valg av tillitsvalgte

4av17



Roller og kandidater

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

* Oddgeir Hovden

5av 17



4 Operagata Sameie

ARSRAPPORT FOR 2023
Tillitsvalgte
Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:
Styret
Leder Kjetil Hogne Krutnes Frognerveien 1 B
Styremedlem Oddgeir Hovden Operagata 24
Styremedlem Gustav Aas Rye Bjarnefjellet 13
Styremedlem Tom Robert Sletta Operagata 16
Varamedlem Liz-Heidi Leonhardsen Idrettsveien 18 B
Varamedlem Morten Madsen Operagata 16

Kontaktinformasjon
Du kan komme i kontakt med styret via Vibbo.no eller per e-post.

Vibbo

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

Generelle opplyshinger om Operagata Sameie

Sameiet bestar av 59 seksjoner.

Operagata Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjons-
nummer 923173471, og ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
207 458

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Operagata Sameie har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

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

Sameiets revisor er BDO AS.

Styrets arbeid

Vi har na lagt bak oss det femte driftsaret for Operagata sameie. Vedtakene fra sist
arsmgte har blitt gjennomfert. | starten av 2024 har nzeringsdelen av sameiet byttet
leverandgar til Newsec for drift og forvaltning for naeringsdelen av sameiet, samt de felles
tekniske anlegg som neeringsdelen drifter pa vegne av boligdelen av sameiet.
Representant fra Newsec ble valgt inn i styret pa ekstraordinzert arsmgte den 29. januar.
Overgang fra tidligere leverandgr har gatt smidig. Ellers styret hatt fokus pa a falge opp
reklamasjoner og gjennomfgre hensikismessige kontrollhandlinger far garantitiden laper

Vedlegg 1 6 av17 7964 Operagata sameie - innkalling (2024-06-03).pdf



5 Operagata Sameie

ut. Samarbeidet mellom bolig og naeringsdelen av sameiet fungerer godt. | alt er det mye
godt arbeid som er gjort og vi haper pa et fortsatt produktivt ar videre i 2024.

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

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

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

Kommentar til budsjettavvik

Driftsinntektene i 2023 var kr 5 213 699 mot budsjett kr 5 379 463. For boligdelen av
sameiet var driftsinntektene kr 19 534 mer enn budsjettert. For naeringsdelen av sameiet
var driftsinntektene kr 185 298 lavere enn budsjettert.

Driftskostnadene i 2023 var kr 4 451 131 mot budsjett kr 4 750 542. Avvikene skyldes i
hovedsak lavere stramkostnader som ble kr 241 716 mindre enn budsjettert. Budsjettet for
2023 tok utgangspunkt i en viderefaring av prisnivaet fra 2022.

Resultat

Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et overskudd pa kr 810 170 og det
foreslas at arets resultat overfares til egenkapital. Boligdelen av sameiet har et overskudd
pa kr 292 129, mens naeringsdelen av sameiet har et overskudd pa kr 518 041. | budsjettet
for 2023 var det forutsatt et overskudd fra neering pa kr 604 625 for a utligne akkumulert
underskudd fra tidligere ar. Differansen pa kr. 86 584 vil bli dekket inn ved ekstra
innbetaling fra naering i 2024 og er hensyntatt i budsjett for 2024.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 932 088.

Neste ars budsjett er naermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.
KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

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

Vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 1 339 740 til ordinaert vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune
Budsjettet er basert pa vann og renovasjonsgebyr for farste termin. Total for 2024
innebeerer en gkning pa 17 % for kommunale avgifter.

Energikostnader

Energikostnadene er budsjettert noe lavere enn i budsjettet for 2023. Samtidig er det tatt
heoyde for en potensiell prisgkning til vinteren.
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6 Operagata Sameie

Forsikring

Forsikringspremien for IF vil fra 1. juli 2024 justeres til kr 430 083. Premieendringen er en
falge av indeksjustering pa bygninger, samt forsikringsselskapets individuelle prisjustering
basert pa skadehistorikken i Operagata Sameie.

Lan

Operagata Sameie har ingen lan.

Felleskostnader
Neering har tatt hgyde for justering av felleskostnadene i budsjettet. Bolig har justert belagp
for fibertilknytning med kr. 9 per seksjon per maned. Qvrige felleskostnader er uendret.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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7 Operagata Sameie

OPERAGATA SAMEIE
ORG.NR. 923 173 471, KUNDENR. 7964

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 4520940 4344876 5358463 5018898
Ladeinntekter EL-bil 47 455 0 0 50 000
Andre inntekter 3 645 304 7 080 21 000 11 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 5213699 4351956 5379463 5079898
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -27 495 -26 085 -27 495 -28 905
Styrehonorar 5 -195000 -185000 -195 000 -205 000
Avskrivninger 12 -100 806 -61 237 -109 902 -112 902
Revisjonshonorar 6 -11 507 -15 335 -10 340 -12 000
Forretningsfarerhonorar -97 160 -93 410 -96 586 -102 018
Konsulenthonorar 7 -688 -5 411 -75 000 -150 000
Drift og vedlikehold 8 -1421496 -1365390 -1391081 -1339 740
Forsikringer -408 195 -361 631 -395 636 -400 419
Kommunale avgifter 9 -1281870 -1111001 -1245354 -1495540
Energi/fyring -403 284 -688 113 -645 000 -610 625
TV-anlegg/bredband -31 668 -30 773 -31 896 -33 491
Andre driftskostnader 10 -471963 -473 702 -527 252 -541 964
SUM DRIFTSKOSTNADER -4 451131 4417089 -4750542 -5032604
DRIFTSRESULTAT 762 568 -65 133 628 921 47 295
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 47 603 7759 12 000 90 000
Finanskostnader 0 -113 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 47 603 7 646 0 90 000
ARSRESULTAT 810 170 -57 486 640 921 137 295
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 810170 0
Fra opptjent egenkapital 0 -57 486

Vedlegg 1
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OPERAGATA SAMEIE

ORG.NR. 923 173 471, KUNDENR. 7964

Operagata Sameie

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 12 570 008 589 115
SUM ANLEGGSMIDLER 570 008 589 115
OMLOPSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 0 11 895
Kundefordringer 0 10 245
Forskuddsbetalte kostnader 214 005 194 191
Andre kortsiktige fordringer 13 184 668 20 332
Energiavregning 0 36 619
Driftskonto OBOS-banken 374 946 288 848
Sparekonto OBOS-banken 2 932 001 958 977
SUM OML@PSMIDLER 3705619 1521108
SUM EIENDELER 4275627 2110222
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1 502 096 691 926
SUM EGENKAPITAL 1502 096 691 926
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 47 441 29 775
Leverandargjeld 1133 134 824 233
Palopte kostnader 0 80 098
Energiavregning 14 1 592 956 0
Annen kortsiktig gjeld 0 484 191
SUM KORTSIKTIG GJELD 2773531 1418 297
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4275627 2110222
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, .. .2024
Styret i Operagata Sameie

Gustav Aas

Kjetil Hogne Krutnes Oddgeir Hovden

Tom Robert Sletta

Rye
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlagpsmidler 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 belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefares 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 tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Bolig:

Felleskostnader brgk 2 400 300
Felleskostnader likt 186 624
Garasje 84 000
Fiber 25 920
Neering:

Felleskostnader brgk 1794 816
Felleskostnader likt 17 280
Parkering 12 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 520 940
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Eierskiftegebyrer 12 430
Regnskapskorrigeringer 9
Ngkler 3 240
Skanska 25 000
Innbetaling av akkumulert underskudd fra

naering 604 625
SUM ANDRE INNTEKTER 645 304
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -27 495
SUM PERSONALKOSTNADER -27 495
Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er

derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr

195 000.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og

belgper seg til kr 11 507.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Andre konsulenthonorarer -688
SUM KONSULENTHONORAR -688
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -366 801
Drift/vedlikehold VVS -278 088
Drift/vedlikehold elektro -73 952
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -159 137
Drift/vedlikehold heisanlegg -74 894
Drift/vedlikehold brannsikring -246 989
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -93 055
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -118 580
Egenandel forsikring -10 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 421 496
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -1 039919
Renovasjonsavgift -241 951
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 281 870
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -2 500
Driftsmateriell -1 500
Vaktmestertjenester -198 202
Vakthold -42 164
Renhold ved firmaer -191 293
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11 Operagata Sameie

Andre fremmede tjenester -819
Andre kontorkostnader -36 543
Telefon, annet -807
Bank- og kortgebyr -3 135
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -471 963
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 3938
Renter av sparekonto i OBOS-banken 43 024
Renter av for sent innbetalte

felleskostnader 598
Andre renteinntekter 43
SUM FINANSINNTEKTER 47 603
NOTE: 12

VARIGE DRIFTSMIDLER
Garasjeport

Tilgang 2021 96 620
Avskrevet tidligere -19 324
Avskrevet i ar -9 662

67 634
Kajakk
Tilgang 2021 31 991
Avskrevet tidligere -12 796
Avskrevet i ar -6 398

12 797
Kamera
Tilgang 2021 101 056
Avskrevet tidligere -20 210
Avskrevet i ar -10 105

70 741
Mgbler
Tilgang 2021 21072
Tilgang 2022 197 263
Avskrevet tidligere -11 716
Avskrevet i ar -43 667

162 952
Sikringstiltak adgang
Tilgang 2021 113 397
Tilgang 2022 109 584
Tilgang 2023 81 699
Avskrevet tidligere -33 638
Avskrevet i ar -25 702
245 340

Treningsutstyr
Tilgang 2021 26 360
Avskrevet tidligere -10 544
Avskrevet i ar -5 272

10 544
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SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 570 008
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -100 806
NOTE: 13

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Eierskiftegebyrer 9944
El-bil 47 455
Forsikring, restoppgjer etter skade pa

garasjeport 56 553
Uoppgjort fra Techem avregning 10 829
Statens vegvesen 59 887
SUM ANDRE KORTSIKTIGE

FORDRINGER 184 668
NOTE: 14

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -3 761 520
SUM INNTEKTER -3 761 520
KOSTNADER

Techem 43 558
Fiernvarme 2 125 006
SUM KOSTNADER 2 168 564
SUM ENERGIAVREGNING -1 592 956

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelap fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING(35704) med polisenummer
2311750. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal seksjonseier 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
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om gnskelig handverker for reparasjon og segrger for at kostnader knyttet til skaden blir
refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.
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BDO AS
Munkedamsveien 45

Postboks 1704 Vika

0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til arsmgtet i OPERAGATA SAMEIE
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til OPERAGATA SAMEIE.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Oppfyller arsregnskapet gjeldende
¢ Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
* Resultatregnskap 2023 e Gir arsregnskapet et rettvisende
* 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.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt 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
sameiet 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.

Annen informasjon

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen
informasjon bestdr av Arsrapport.

Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjonen.

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

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfgrer (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 &

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av
2

Penneo Dokumentngkkel: 7PAPN-5QKMM-QPVKS-DWIID-3MBQV-P5E8V



IBDO

kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets 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 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil,
0g a 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 faglge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a8 anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske
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

Hans Petter Urkedal
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
det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2 av
2
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Deltagelse pa arsmote 2024

Arsmetet avholdes 11.06.24
Selskapsnummer: 7964 Selskapsnavn: Operagata Sameie

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

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

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Oslo

Byradsavdeling for finans

LPO Arkitekter AS
Postboks 7033 Majorstuen
0306 Oslo

Saksbeh: Dato: 10.12.2019

Arild Sundberg

Var ref. (saksnr):
201907483-6

Deres ref:

Ferdigattest for Dronning Eufemias gate 15-21 - Operagata 12-28 -
Oppfaring av bolgblokk og hotellbygg med naeringslokaler i 1. etasje
- Bjorvika - felt B1

Setteetatsdirektor har fattet avgjorelse i saken for Plan- og bygningsetaten, jf.
byradsleders sak 38/2019 av 03.12.2019, jf. byrddens sak 8/2019 av 06.12.2019. Dette er
pa bakgrunn av inhabilitet ved byraden for byutvikling, som medferer at ogsa
underordnet organ, Plan- og bygningsetaten, er avledet inhabil til & fatte avgjorelse i
saken. Sakens gvrige dokumenter kan leses pa Plan- og bygningsetatens innsynslgsning
Saksinnsyn, med saksnr. 201507849.

Setteetatsdirektor godkjenner sgknaden om ferdigattest for Dronning Eufemias gate 15-
21, Operagata 12 - 28, boligblokk og hotellbygg med naeringslokaler i 1.etasje, mottatt
04.11.2019.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201507849
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Materialer - bolig mot gardsrom A700-007 04.04.201612/2

Materialer - bolig mot Operagata A700-006 04.04.201612/4

K02 = Plan underetasje U2 A100-0U2 31.05.2016|15/15
Plan 2 Baldakiner A100-002B  |31.05.2016/15/17
Plan landskap (gardsrom) L.O01 30.05.2016|15/21
Glassbaldakin (plan, snitt, detal;) A700-004 31.05.2016/15/31
Snitt landskap (gérdsrom) L.11 30.05.2016/15/32
Utsnitt hotellfasade A700-001 31.05.2016|15/33

Byradsavdeling for finans
Oslo kommune

Besgksadresse:
Radhuset, Oslo

Postadresse:
Radhuset, 0037 Oslo

Telefon: +47 21 80 21 80

postmottak@byr.oslo.kommune.no
Org. Nr.:
oslo.kommune.no



Materialoversikt fasade A400-001 31.05.2016/15/45
Fasader - Omfang glass transparent A600-004B 31.05.2016/15/46
Fasader - Omfang glass semiopak A600-004C 31.05.201615/48
Fasader - Omfang glass opak A600-004D 31.05.201615/49
Fasader - Omfang treplatekledning A600-004E 31.05.2016(15/50
Fasader - Omfang antrasittzink A600-004F 31.05.2016(15/51
Fasader - Omfang aluminium AG600-004G 31.05.2016|15/52
Pergola L_.520 31.05.2016(15/58
Spilevegg L 510 31.05.201615/59
Situasjonsplan D-02 11.08.2015(18/5
Snitt 11 A200-101 27.06.2016(18/10
Snitt 11- Landskap base A200-101C  |27.06.2016/18/15
Snitt 22- Landskap base A200-102B 27.06.2016|18/16
Snitt 44 - Landskap base A200-104B 27.06.2016(18/17
Beplanting - underlagsdybde gardsrom |L_011 30.05.201618/27
KO1 = Plan underetasje Ul A100-U10 04.04.2017|59/7
Avkjgrselsplan - situasjonsplan D-02 11.08.2015(75/3
Landskapsplan - takhage L.02 08.09.2017(77/2
Avkjorselsplan og stigningsprofil A750-001 22.09.2017|85/2
Plan situasjon A100-S00 06.12.2017/100/3
Snitt 2-2 A200-102 06.12.2017/100/5
Snitt 3-3 A200-103 06.12.2017/100/6
Snitt 4-4 A200-104 06.12.2017/100/7
Snitt 5-5 A200-105 06.12.2017/100/8
Fasade mot nord A300-001 06.12.2017/100/9
Fasade mot vest A300-002 06.12.2017/100/10
Fasade mot syd A300-003 06.12.2017/100/11
Fasade mot gst A300-004 06.12.2017/100/12
Areal grgnne tak A600-009 06.12.2017/100/13
Plan 2. etasje 3100'020 eV 115.12.2017/103/9
Materialer fasade hotell A700-008 31.01.2018|120/2
Plan 3. etasje 3100'030 V- 113.03.2018/126/3
Plan 4. etasje 3100'040 FeV-113.03.2018/126/4
Plan 5. etasje A100-050 rev. |13.03.2018|126/5




D1

A100-060 rev.

Plan 6. etasje o1 13.03.2018/126/6
Plan 7. etasje 3100'070 FeV-113.03.20181126/7
Plan 8. etasje 3100'080 eV-113.03.2018/126/8
Plan 9. etasje 3100'090 FeV-113.03.2018/126/9
Plan tak gioo-Too FeV-113.03.20181126/10
Plan 1. etasje 3100'010 V- 105.06.2018/137/2
Oversikt - plan 1 A730-012  |24.09.2018|142/5
Oversiktsplan - 0162 Ditt Apotek A730-013  |24.09.2018|143/5
Utomhusplan takterrasse L100-1001 03.10.2018(146/6
Fasade mot nord - gdrdsrom A350-002 06.11.2018|146/7
Fasade mot pst A350-003  |06.07.2018/146/8
Fasade mot @st - gdrdsrom A350-004 06.11.2018|146/9
Fasade mot sgr 04 A350-005 |05.11.2018|146/10
Fasade mot vest A350-007  |05.11.2018|146/11
Fasade mot vest - gdrdsrom A350-008 06.07.2018146/12
Plantekasser L500-1002 02.07.2018(146/13
Pergola L500-1003 02.07.2018|146/14
Spilevegg L500-1004  |02.07.2018|146/15

Sluttrapport for avfallshandtering og forurenset grunn

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk

forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Tiltaksplanen er innsendt, revidert og godkjent i saksnummer 201508661. Godkjenningsvedtak
datert 03.09.2015 ligger i denne saken.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket.
Klagen sendes Oslo kommune v/byradsavdeling for finans (postmottak@byr.oslo.kommune.no),
med kopi til Plan- og bygningsetaten (postmottak@pbe.oslo.kommune.no). Se kommunens
nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-plan-

eiendoms-og-byggesaker/




Med vennlig hilsen

Arild Sundberg
Setteetatsdirektar for
Plan- og bygningsetaten

Godkjent elektronisk

Kopi til: B1 Tomtebrygga AS, Dronning Eufemias gate 16,0191 Oslo
Plan- og bygningsetaten,
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 30.04.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2 og 3

- Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 157059/ 86531809

Adresse: Operagata 16

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 207/458

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Dato: 30.04.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Oslo

Hoydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

regulering i vertikalniva 1 og 3

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). I tillegg finnes det

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: 157059/ 86531809
Adresse: Operagata 16

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 207/458
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Regl'“ermgSkart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
OS{O bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da
) ) . . A ) ) reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
. - Kartutsnl_ttet _gjeld_er ve_mkalnlva 3 (dvs. over bakkeniva). | tillegg finnes reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Dato: 30.04.2026 det regulering i vertikalniva 1 og 2 ai g i ;
Bruker: EME t — Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
5 . — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. Se tegnforklaring pa eget ark
Mal.es.tokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. 9 gpacg
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 157059/ 86531809 Deres ref.:
Hoydereferanser Adresse: Operagata 16
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 207/458




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

70 - Felles avkjersel —— 70 - Felles avkjorsel

121 - Forretning og kontor — 311 - Annet veiareal

140 - Bolig/forr./kontor ——— 312 - Fortau

141 - Forr./kontor/offentlig — — — — 314 - Holdeplass for buss/taxi/trikk
160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg — ——— 315 - Kollektivfelt - kollektivgate

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn ————— 317 - Offentlig gang-/sykkelvei

311 - Annet veiareal oo 324 - Veigrunn under bru

312 - Fortau — — — = 913 - Formalavgrensning

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi =——————— 930 - Reguleringslinje

315 - Kollektivfelt/kollektivgate —— Formalgrense

316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei Forelapig plan
330 - Parkering/utfartsparkering e = == Plangrense (gammel lov)
333 - Omrade avsatt til jernbaneformal
335 - Torg

450 - Smabathavn

452 - Lek/opphold/sport

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

m— mmm === Plangrense (ny lov)

_______ RpRegulertHayde

— Byggegrense

5 Bygningens avgrensing i beb. plan
1163 - Institusjon
) . — Byag, kulturminner mm. som skal bevares
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

— — — - Byggegrense
2011 - Kjereveg _—— - Bigg;zeﬁnje
2012 - Fortau
——————— Frisiktlinje
2013 - Torg B
———— Bru

2014 - Gatetun

2016 - Gangveg/gangareal/gagate

2017 - Sykkelveg/-felt
[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal 1 Inn-/utkjering

2082 - Parkeringsplasser

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

—-— Avkjersel
2800 - Kombinerte formal for anlegg/traseer
3050 - Park | Brukar
.. 3900 - Angitt grennstruktur kombinert med andre angitte hovedformal i RGeS Widereeiig

6700 - Friluftsomrade
6710 - Friluftsomrade i sje og vassdrag
6900 - Angitt formal i sje og vassdrag kombinert med andre hovedformal

V77777 668 - Spesialomrade bevaring annet

RbBevaringGrense

----- RpBestemmelseGrense

/" /" RpAngittHensynSone

— - — + — RpAngittHensynGrense

™. . ™. RpSikringSone

— - — + — RpSikringGrense
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
. Kommuneplanen 2015-2030

@ Oslo

Dato: 30.04.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 157059/86531809

Deres ref.:

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.




Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

—— == Fjernveg (tunnel)
— jernveg
= \arkagrense
=mmm=m== Plangrense
— -+ — sSporveg (tunnel), fremtig
[— -+ — Sporveg (tunnel), eksisterende
[——+—— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig
— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig
|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende
|——+—— Jernbane, eksisterende
== Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = === = Banetrase (ikke juridisk)
frftt= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== = = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

n) Spredt boligbebyggelse
pe=——-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

||

Indre by (utviklingsomrader)
y X A H570 - Bevaring kulturmilj
- ‘ 3 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
-: H810 _2 - Krav om felles planlegging
_: H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_: H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

i H110 - Nedlagsfelt drikkevann

i H190 - Andre sikringssoner
-5

i
W 1 H310_1 - Kvikkleire
e s e e e

i

//-/ H310_2 - Steinsprang
e s s e e e

i

H | -

i/ _/Z H320_1 - Stormflo
i

H | -

!Z_Z- A H320_2 - Elveflom
i

W 1 H390 - Deponi

e o s e -t

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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Folgebrev til leveranse

Side1av 1

Ordrenummer: 208485
Leveransetype: Ferdigattest

Dokumentene er kontrollert: 04.05.2026

Kontrollert av: CA

Adresse: OPERAGATA 16
Postadresse: 0194 OSLO
Matrikkel: 0301-207/458

Dokumentene er hentet pa grunnlag av den informasjonen som var oppgitt i bestillingen,
samt de sakene som er gjort tilgjengelige fra Plan- og Bygningsetaten.

Ved henvendelse til oss vedrerende denne bestilling, benytt ordrenummer: 208485
post@ferdigattest.net - 2026 @ Ferdigattest DA
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Tenk nytt
— Bo godt!

roislandco.no - post@roislandco.no - 2104 32 32 - #roislandco



