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Flott 3-romsleilighet med balkong
pa urbane Griinerlokka | 2.etg |
Peis | Attraktiv & etterspurt
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Daglig leder / Eiendomsmegler / Partner

Klaus Westersund

Mobil 926 10 585
E-post  klaus.westersund@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:
Antall rom:
Gnr./bnr.
Snr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

2 Griiners gate 5A

Kr 6 300 000,-

Kr 294 885,-

Kr7 605,-

Kr 6 602 490,-

Kr 5443,

Martin Seebg Rystad
Linn Saebg Rystad

Andelsleilighet
Andel

1884

68/69 kvm
635 m?

2

3

Gnr. 228, bnr. 55
3

2
1008250326

Ditt nye hjem?

Velkommen til denne flotte 3-romsleiligheten i Griiners gate 5A,
beliggende i det populaere omradet Kuba/Olaf Ryes plass pa
Grinerlgkka. Nyt det pulserende bylivet med et bredt utvalg av
butikker og serveringssteder, samt gode kollektivmuligheter.
Leiligheten ligger i 2. etasje og har et bruksareal pa 68 m2. Bygget er
fra 1884, og den har blitt modernisert med blant annet balkong i 2007
og nytt bad i 2011. Fra kjgkkenet er det utgang til en balkong pé ca.
4,7 m2. Leiligheten har ogsa en bod i trappeoppgangen og en
kjellerbod.

Merk deg dette:

-Romslig 3-roms

-Rolig beliggenhet

-Balkong mot bakgard

-Klassiske detaljer

-Nye gulv i store deler av leiligheten i 2015
-Oppgradert elektrisk anlegg i 2023 og 2025
-Oppgradert bad i 2025

-Bod i trappeoppgang og stor bod i kjeller
-Hyggelig bakgéard
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 68 m?
BRA-e: 1T m?

BRA totalt: 69 m?
TBA: 5 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

2. etasje

BRA-i: 68 m2 Bad, entré, kjgkken, stue og 2 soverom.
BRA-e: 1 m2Bod

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
5 m2 Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 9m?,

samt en bod i trappeoppgang med gulvareal pa 1,4m?2.

Malbart areal i kjellerbod = 0m?, pga. lav takhgyde,

areal under 1,9m som er ikke maleverdig.

Bod arealer utgjgr til sammen 1 m2 BRA-E.

Balkongen er malt til 4,7m2 og er avrundet til 5m2 i TBA.

Disposisjonsrett pa boder er er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa
eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av
rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om

rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at

dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til
"Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Leiligheten er malt til 67,5m? og er avrundet til 68m>.
Dette er i henhold til takstbransjens maleregler NS:3940: 2023.

Tomtetype
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Eiet

Tomtestgrrelse
635 m?

Tomtebeskrivelse

Pent opparbeidet fellesareal med adkomstvei til oppganger og sykkelparkering. Traer,
prydbusker og sittegrupper i meget hyggelige, grgnne omgivelser. Borettslaget
disponerer felles hyggelig bakgard med de tilsluttende borettslagene og sameiene.
Denne bakgarden ligger mellom Griiners Gate i nord, Markveien i gst, Sofienberggata i
s@r og Fossveien i vest. Hyggelig og livlig bakgardsmiljg med stor gressplen til glede
for beboere og gode lekeomrader for barn.

Beliggenhet

Griiners gate 5 ligger i et meget populeert og urbant omrade pa Griinerlgkka, en bydel
som er velkjent for sitt unike restaurant- og kulturliv. Omradet har umiddelbar neerhet til
offentlig kommunikasjon, utdanningstilbud, butikker, kafeer, barer, restauranter m.m.

Vest for bygarden ligger Akerselva med sine flotte parkomrader. For hyggelige
sgndagsturer kan en spasere i naturskjgnne omgivelser langs Akerselva opp forbi
Nydalen og Frysja, samt videre innover mot Maridalsvannet eller nedover elven til
Bjgrvika og Operaen. Naeromradet kan ogsa by pa fotballbane, basketballbaner,
lekeplasser, idrettshall og flere treningssentre.

Det er kort vei til et godt utvalg av daglige servicetilbud. Dagligvarehandelen kan gjgres
ved bl.a. Kiwi i Markveien eller Extra i Thorvald Meyers gate. Degnapne butikker som 7/
11 og Bunnpris finner du i nseromradet, i tillegg til Veggie De Luca. @nsker du
ytterligere servicetilbud har Markveien, Ringnes Park og Vulkan med Mathallen et
variert utvalg med bl.a. dagligvare, post i butikk, minibank, apotek, vinmonopol, mote,
interigr, blomster, frisgr, kafé/restaurant, lege og tannlege etc.

Griinerlgkka er velkjent for sitt spennende og unike utvalg av vintagebutikker, mote,
interigr, kaféliv, barer, restauranter, uteserveringer og frisgrer. Det meste sentrert rundt
hovedgatene Markveien og Thorvald Meyers gate. Olaf Ryes plass ligger ca.100 meter
fra boligen og her yrer det av liv hele uken gjennom. Like rundt hjgrnet ligger Tim
Wendelboe som er kjent for sin gode kaffe. Leiligheten ligger ogsa rett ovenfor
populzere Soul Cake. Sgndager aret rundt er det marked ved Bla og Ingensteds pa
Griinerlgkka.

Kollektivtilbudet i naerheten er godt. Enten fra Olaf Ryes Plass og Toftes gate eller fra
Maridalsveien rett over Akerselva ved Kuba.

Det er heller ikke langt til 21 bussen i Sannergata.

Adkomst
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For & komme til eiendommen i Griiners gate 5A, kan du benytte deg av offentlig
transport. Neermeste trikkestopp er Olaf Ryes plass, hvor linje 12, 15 og 18 stopper, og
det er kun 3 minutters gange derfra til eiendommen.

Alternativt kan du benytte 34 eller 54 bussen til Telthusbakken, eller Sofienbergparken
stopp, hvor linje 11N, 12N og 30 stopper, som ligger 4 minutters gange unna.

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager

Gaia barnehage - 3 min gange
Griinerhagen barnehage - 3 min gange
Akerslgkka barnehage - 5 min gange

Skoler

Griinerlgkka skole (1-7 kl.) - 8 min gange
Mgllergata skole (1-7 kl.) - 10 min gange
Lakkegata skole (1-7 kl.) - 12 min gange
Sofienberg skole (8-10 kl.) - 11 min gange
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) - 22 min gange
Foss videregdende skole - 6 min gange
Elvebakken videregdende skole - 10 min gange

Sport og trening

Griinerhagen - ballbane 3 - 2 min gange
Ballspill

0.2 km

Griinerhagen - 2 min gange

Ballspill

0.2 km

Fitness24Seven Griinerlgkka - 2 min gange
SiO Athletica Vulkan - 5 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport
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Byggemate
Bygarden er en mur- og teglsteinskonstruksjon. Takkonstruksjonen er et saltak i tre,
tekket med takstein.

Leilighetens etasjeskille er i tre.

Vinduene i boligen har 2-lags glass i trerammer. Entrédgren er i malt, profilert
utforming. Balkongdgren er i treramme med 2-lags glass.

Balkongen har gulv belagt med terrassebord. Rekkverket bestar av spiler og handlgper
i stal.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Vinduer

Avvik: TG settes ut i fra alder pa glass,

da mer enn halvparten av levetid er oppbrukt.
Isolerings evne i glass vil reduseres med arene.
Det gverste vinduet til venstre pa kjgkkenet,

er vanskelig a apne.

- Utvendig - Dgrer
Avvik: TG settes ut i fra alder pa der,
da mer enn halvparten av dgrens levetid er oppbrukt.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Awvik: Det er malt hgydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er registrert 20 mm. hgydeforskjell pa giennomgaende mal pa kjokken.
Hoydeforskjell pa dette nivaet er svaert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

- Innvendig - Radon

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

Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i
et omrdde som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med

"moderat til lav" aktsomhetsgrad.

- Innvendig - Innvendige dgrer
Avvik: Dgrblad mot bad tar i karm.

- Vatrom > Leilighet > Bad - Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: TG settes ut i fra manglende dokumentasjon
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pa utfgrelse av tettesjikt i gulv og vegger.
Ref: NS3600

- Kjgkken > Leilighet > Kjgkken - Overflater og innredning
Avvik: TG settes ut i fra slitasje pa benkeplater,

alder pa innredning med hengsler og skinner,

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

- Kjokken > Leilighet > Kjgkken - Avtrekk
Avvik: Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/
mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Awvik: Vanntilfgrsel pa bad er av eldre kobberrgr.

Tilfgrselsrgr av kobber i vatrom er vurdert til & ha en alder,

som tilsier at anbefalt brukstid er passert.

Pa bakgrunn av alderen er det grunn til 4 varsle om

risiko for skjulte avvik, svekket funksjon,

usikker restlevetid eller lignende forhold som utvikles over tid.

TG settes ut i fra manglende Waterguard/ lekkasjestopper,

i benkeskap pa kjokken.

Boliger som er bygget etter 2010 skal ha lekkasjestopper i rom som kjgkken, egne
toalettrom og bod med varmtvannsbereder. Kravet gjelder for rom som

har vanninnstallasjoner, men mangler sluk eller vanntett gulv. - Kravet gjelder ogsa ved
rehabilitering av eldre boliger.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon

Avvik: Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,

da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.

Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg
Avvik: Ja Det elektriske anlegget er ikke
vurdert utover visuell besiktigelse i

denne rapporten, da dette krever

spesiell kompetanse og autorisasjon.

Pa generelt grunnlag anbefales det alltid en
gjennomgang av EL-fagmann pa anlegg som
er av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.
Det er foretatt El-tilsyn av leiligheten i 2023,
avvik ble utbedret i regi av Boligelektrikeren.
El-tilsyn er kun en stikkprgve kontroll,

og omhandler ikke totalen pa anlegget.

TG2 settes i folge forskrift pa anlegg,
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uten full dokumentasjon og med
samsvarserklaering pa hele anlegget.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Utvendig - Bygning generelt

- Innvendig - Andre innvendige forhold

- Vatrom > Leilighet > Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom
- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2015.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

-Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: VVS Sentralen, 2011. Urbana Fasade, 2025. Comfort Storo, 2026.
Beskrivelse: Total oppussing av bad. Lagt ny fugemasse pa deler av gulv og lagt ny
polymerfuger i dusj. Installert nytt skyllesystem og trykkplate for toalett.

-Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja

Firmanavn: Tak Partner Knudsen, 2022.

Beskrivelse: Taklekkasje pa taket i borettslaget. Taklekkasjen har ikke bergrt boligen.

-Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel
kondens, fuktskader eller vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen
punktert?

Ja

Beskrivelse: Det gverste vinduet til venstre pa kjskkenet er vanskelig & dpne. Det gar
helt fint & 4pne, men man ma bruke litt kraft.

-Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
Ja

Firmanavn: Pipe eksperten, 2023.

Beskrivelse: Eldre pipergr som matte utbedres.

-Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja
Firmanavn: Pipe eksperten, 2023.
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Beskrivelse: Utbedring av pipergr.

-Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Firmanavn: Boligelektrikeren, 2023. KW Elektro, 2015. Hmn Elektro, 2021.
Boligelektrikeren, 2025.

Beskrivelse: Utbedring av sikringsskap og installasjon av stikkontakt. Installasjon av
stikkontakter. Installasjon av dimmere. Installasjon av ny hovedsikring i kjelleren.
Installert nye spotter med dimmere pa bad og utbedret det elektriske systemet i
himling over entre.

-Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller
om det er utfgrt malinger for boligen?

Ja

Beskrivelse: Salgsoppgave fra 2015.

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

Ja

Firmanavn: Maxim Bygg, 2015

Beskrivelse: Lagt nytt gulv i entre, kjskken og pa begge soverom.

Innhold

Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder entré, kjskken med utgang til balkong, bad, 2
soverom og stue.

| tillegg disponerer leiligheten bod i trappeoppgang og bod i kjeller.

Standard

Kjgkken

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og heltre benkeplate med oppvaskkum og
1-greps blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt med lys under overskap og ventilator med
kullfilter. Det er opplegg for oppvaskmaskin. Det er varme i gulvet. Vedr. hvitevarer se
pkt. «lgsgre og tilbehgr» i salgsoppgaven.

Bad

Badet ble rehabilitert i 2011. Det har flislagt gulv med gulvvarme, flislagte vegger og
himling med malte plater og innfelte lys. Badet er utstyrt med veggmontert wc, servant,
speilskap med lys og veggmontert dusjder. Det er opplegg for vaskemaskin. Badet har
mekanisk avtrekk og tilluft via spalte under dgr. Badet har videre blitt oppgradert i 2025
- 2026 med vedlikehold av gulv, dusjvegg og nytt skyllesystem for toalettet.

Innvendige overflater
Gulv: Parkett og laminat. Det er observert litt svelling i skjgter pa laminat i stue.
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Vegger: Malte flater av plater, strie og mur.
Himling: Malte flater bestaende av plater. Det er stukkatur og rosett i himling pa
kjgkken. Himlingshgyde er malt opp mot 2,85 m.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Vanntilkobling med Pex-rgr. Samleskap med rgrkurser og
stoppekraner er plassert pa bad. Vanntilfgrsel pa bad er av eldre kobberrgr.

- Avigpsror: Avlgpsrer i plast.

- Ventilasjon: Naturlig avtrekk fra kjgkken, mekanisk avtrekk pa bad og tilluftsventiler i
vinduer.

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal.

- Oppvarming: Oppvarming i leiligheten ved panelovner, vedovn i stue, samt gulvvarme
pa bad og delvis pa kjokken.

- Elektrisk anlegg: En kombinasjon av apent og skjult anlegg. Sikringsskap med
automatsikringer er plassert i felles gang. Det foreligger dokumentasjon for arbeid
utfgrt i 2015, 2021, 2023 og 2025.

- Branntekniske forhold: Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

Innbo og lgsgre

Medfglger:

-Alle hvitevarer

-Skap i gang, pa soverom og bad
-Taklampe pa kjgkken

-Hyller pa soverom

Medfglger ikke:
-Taklamper i gvrige rom

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2025:

+ Bad: Byttet 6 spotter og en dimmer. Arbeidet er utfgrt av Boligelektrikeren.

« Entre over himling: Skjgtet jord kabel og byttet 5 bokser. Arbeidet er utfgrt av
Boligelektrikeren.
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+ Lagt ny fugemasse pa deler av guly, og lagt ny polymerfuger i dusj. Arbeidet er utfgrt
av Urbana Fasade.

2023:

* Kjokken: Montert ny 4 veis stikkontakt under dimmer, ny stikk til kjsleskap og fiernet
lampe og montert stikkontakt under overskap.

« Sikringskap: Byttet ut gamle automatsikringer til nye jordfeilautomater og montert
lastbryter og montert nytt overspenningsvern.

+ Gang: Festet kabel og fikset koblingboks. Arbeidet er utfgrt av Boligelektrikeren.

2021:
+ Montering av dimmere, arbeidet er utfgrt av Hmn Elektro AS.

2015:

- Avretting/legging av gulv pa kjgkkenet, i entreen og pa begge soverommene. Arbeidet
er utfgrt av Maxim Bygg.

« Utskifting av stikkontakter. Arbeidet er utfgrt av KW Elektro AS.

2011:
* Bygging av bad, arbeidet er utfgrt i regi av VVS Sentralen.

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:
2025:
« Skifte av hovedsikring i kjeller.

2023:
+ Pipene ble rehabilitert i 2023 av Pipe eksperten, arbeidet er utfgrt i regi av Brl.

2007:
+ Oppsetting av balkonger, arbeidet er utfgrt i regi av Brl.

TV/Internett/Bredband
Telia internett er inkludert i felleskostnader. TV kan legges til fra og med kr. 259,-

Parkering

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

Priser i 2026 for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo,
Griinerlgkka og Sagene:

-Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3 850 kroner for ett ar
-Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett ar

-El-bil : 1 300 kroner for ett ar
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-El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett ar

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

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
90496945

Radonmaling
Det er ikke fremlagt opplysninger om radonmaling, av leilighet eller i bygget generelt.

Diverse

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Oppvarming i leiligheten ved panelovner, vedovn i stue, samt gulvvarme pa bad og
delvis pa kjgkken.

Energikarakter
F

Energifarge
Oransje

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.
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Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 6 300 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngar i felleskostnader.

Info eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i Oslo kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
okning i felleskostnadene.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 2,35 promille av
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2026 er pa inntil
4,9 millioner kroner.

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/eiendomsskatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/

Formuesverdi primaer
Kr 1589 368

Formuesverdi primaer ar
2024

Formuesverdi sekundaer
Kr 6 357 471

Formuesverdi sekundaer ar
2024

Info formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser.
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Disse satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader utgjgr kr. 5 443,- pr. mnd.

Herav:

-Internett: kr. 214,- (Styret har varslet at kostnad for internett blir justert nar
borettslaget mottar nye satser for 2026 av Telia.)

-Fellesutgifter: kr. 5 229,-

Fellesutgifter inkluderer varmtvann, kommunale avgifter, drift og vedlikehold, felles
forsikring, forretningsfgrsel og styrehonorar.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over
tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,
utldnsrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller arsmgte.
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i gangen. Ved behov kan styret gke
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfgrer ved
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor vaere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.

Selger har opplyst om at felleskostnadene er 5.443,- per maned.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5443

Andel Fellesgjeld
Kr 294 885
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Fellesgjeld pr. dato
01.12.2025

Kommentar fellesgjeld
Informasjon om lan per 01.12.2025:
Bank: DNB Bank ASA
Lanenummer: 1636.45.16448
Nominell rente (flyt): 5,59 %
Innfrielsesar: 2046

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 4

Saldo pr 01.12.2025: kr 6 254 337
Andel av saldo: kr 294 885
IN-ordning: Nei

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye
Ian som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Borettslaget

Borettslagsnavn
BORETTSLAGET GRUNERSG 5

Organisasjonsnummer
962121381

Andelsnummer
2

Om borettslaget
BORETTSLAGET GRUNERSG 5, Orgnr: 962 121 381

Forretningsfgrer: Solibo AS

Borettslaget bestar av 18 andeler, hver palydende kr 5.000,-.

Planlagte pakostninger:

Utskiftning av vinduer: P& arsmgte i 2024 ble det vedtatt at styret skulle fortsette
arbeidet med & bytte ut vinduer, holde andelseiere orienterte og komme tilbake med et
eventuelt tilbud. Megler kan ikke garantere for at dette ikke vil medfgre gkte kostnader

i fremtiden.

Opplysninger om styrets arbeid i perioden
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Styret har i Igpet av perioden gjennomfgrt styremgter, jobbet med drift og vedlikehold
av sameiets eiendom, samt fulgt opp beboere og leverandgrer i samarbeid med
forretningsferer Solibo.

Ferdigstilling takprosjekt/sak mot Takpartner

Takpartner har fortsatt pant i boligsameiet grunnet utestdende faktura pa 75 000kr.
Styret har ikke lykkes i 8 komme til enighet med Skjalg per nd. Takpartner har fatt
beskjed om at de ma utrede de utestdende punktene fgr denne fakturaen blir betalt.
Styret fglger opp videre.

Rapport om takprosjektet i sin helhet - gkonomi

Styret har brukt mye tid pa a ngste opp i fakturaer, emailer osv. for a kunne sende ut en
fullstendig rapport pa hele takprosjektet. Denne rapporten blir sendt ut separat og
gjennomgang tas under beboermgte rett etter arsmgtet.

Utdrag fra Vedtekter

2.2: Bare enkeltpersoner (fysiske personer) kan vaere andelseiere i borettslaget. Ingen
andelseier kan eie mer enn én andel.

2.3: Styret skal godkjenne nye andelseiere.

2.5: Ved avhending av en andel har de andre andelseierne forkjgpsrett.

5.2: Laget har lovbestemt panterett i andelen med prioritet foran alle andre heftelser
for krav om felleskostnader og andre krav som fglger av lagsforholdet.

Utdrag fra Husordensregler

Pkt. 1: Barnevogner skal ikke settes i trappeoppgangen, men i barnevognrommet.
Sykler skal settes i sykkelstativ. Lyspaerene i oppgangene skal fremskaffes og skiftes
av beboere i respektive etasjer. Av sikkerhetsmessige arsaker skal dette gjgres sa fort
som mulig. Lyspeerene i 1.etasje, kjelleren, gdrdsrommet og loftet skiftes av
vaktmesteren. Ikke skiftet lyspaerer vil etter fem dager skiftes mot et gebyr pa kroner
250,- tilfallende andelseierne i etasjen.

Pkt. 2: Det skal normalt veere ro i leilighetene fra kl. 23 til kl. 8. Det er tillatt med inntil
fire fester pr ar ihht §2.4 til §2.7som varer utover ovennevnte tider. Dette skal skje via
nabovarsel hengt pa oppslagstavlene i oppgangen minst en uke i forveien.
Fellesarealet i gardsrommet er andelseiernes eiendom. Festene i fellesarealet skal
vaere godkjent av styret. Festen ma avsluttes og oppryddingen ferdig for kl.24. Minn
gjestene ogsa om a ikke stgye i trappeoppgangene eller gardsrommet nar de forlater
festen.

Pkt. 8: Trappene skal vaskes ved bade inn og utflytting. Ikke vaskete trapper blir
pakostet inn og utflytteren med et gebyr pa kr. 1000,- hver.

Dokumenter for borettslaget ligger vedlagt salgsoppgaven.

Lanebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden.
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Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har ikke sikringsordning for ubetalte fellesutgifter, som betyr at dersom en
av andelseierne ikke betaler sine fellesutgifter ma borettslaget selv ta tapet og fordele
det pa de gvrige andelseierne.

Forkjgpsrett

Borettslaget har intern forkjgpsrett for andelseierne. Forkjgpsretten er sendt for
utlysning for borettslagets andelseiere samtidig med salget, og vil veere avklart 5
virkedager etter budaksept. Dersom forkjgpsretten benyttes, Igses opprinnelig kjgper
fra avtalen og alle gkonomiske forpliktelser overfor selger bortfaller. Vaer oppmerksom
pa at forretningsfarer har anledning til a belaste et gebyr til den som benytter
forkjopsrett.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmotet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kisper ma melde seg inn i boligbyggelaget far kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Forretningsforer
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Forretningsforer
Solibo AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 228, bruksnummer 55, seksjonsnummer 3 i Oslo kommune.Andelsnr. 2 i
BORETTSLAGET GRUNERSG 5 med orgnr. 962121381

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

301/228/55/3:

09.03.1984 - Dokumentnr: 511708 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 3

Formal: Samleseksjon bolig

Sameiebrgk: 1145/1330

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 3 SEKSJONER

20.12.1990 - Dokumentnr: 77686 - Erklaering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:57 Snr:1-9

Rett til adkomst,vedlikeh., plikt til utbedr. etter komm.
krav (30 ar). Fl. best. Kan ikke slettes uten samtykke fra
Oslo Kommune v/dir. for Eiendom og Utbygging.
Gjelder denne registerenheten med flere.

15.03.2007 - Dokumentnr: 264203 - Bestemmelse om bebyggelse
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:252 Snr:1

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:252 Snr:2

Gjelder denne registerenheten med flere.

Ferdigattest/brukstillatelse

Eiendommen er oppfert pa 1800-tallet og har ikke ferdigattest eller midlertidig
brukstillatelse. Det tidligste dokumentet som foreligger pa eiendommen er noe som
kan ligne pa en uattestert byggeanmeldelse fra 1883. Iht. plan- og bygningsloven §
21-10, utstedes ikke ferdigattest for bygg/endringer som ble omsgkt fgr 01.01.1998.
Det vil dermed ikke vaere mulig & be om ferdigattest for slike tiltak. Dette betyr ikke at
tiltak blir lovlige, men at saken ikke lenger kan avsluttes med ferdigattest.

@vrige dokumenter pa eiendommen:
-Ferdigattest datert 10.05.1989 som omfatter rehabilitering til "30-ars standard" av en
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eldre leiegard

-Ferdigattest datert 08.07.2013 som omfatter utvidelse av eksisterende bad og
installering av ny badstue i 3. etasje, samt utvidelse av leiligheter i 2., 3. og 4. etasje
-Ferdigattest datert 13.03.2014 som omfatter etablering av balkonger

-Ferdigattest datert 30.03.2023 som omfatter rehabilitering av syv piper

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. | byggetegninger er begge
soverommene definert som ett soverom. Det er ikke kjent med at det er sgkt om
bruksendring for nevnte areal/rom.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Byggeomrade for bolig

Folger reguleringsplan S-2564 (Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser
for kvartalet Sofienberggata, Fossveien, Gruners gate, Olaf Ryes plass.). Planen
regulerer omradet til byggeomrade for bolig og spesialomrade for bevaring. Datert
28.10.1981.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. Arealet er
avsatt til bebyggelse og anlegg, naveerende, og er en del av utviklingsomradet Indre by.
Eiendommen omfattes ogsa av kommunedelplan KDP-4 Akerselva miljgpark og
KDP-17 Kommunedelplan for torg og mgteplasser.

Eiendommen ligger innenfor hensynssone H570 Bevaring kulturmiljg, i henhold til
Kommuneplanen 2015-2030. Reguleringsplan S-2564 definerer ogsa eiendommen
som spesialomrade for bevaring.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.
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Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes 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. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da

begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
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Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
6 300 000 (Prisantydning)
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294 885 (Andel av fellesgjeld)

6 594 885 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

6 215 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

7 605 (Omkostninger totalt)
16 505 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
19 305 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

6 602 490 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 611 390 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 614 190 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr7 605

Betalingsbetingelser
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til @ heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklzaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.
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Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5
100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt en provisjon pa 0,75 % for gjennomfgring av salgsoppdraget pa denne
eiendommen. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

Tilrettelegging: kr. 19.900,-

Visninger: kr. 2.900,-

Oppgj@rshonorar: kr. 7.990,-

Markedsfgringspakke: kr. 19.980,-

Eierskiftegebyr til forretningsfegrer: kr. 6.350,-

Utlegg opplysninger fra forretningsfgrer: kr. 4.500,-

Sgk i eiendomsregister og elektronisk tinglysning: kr. 2.490,-
Kommunale opplysninger: kr. 2.700,-
Garantipremie/innestaelse: kr. 3.000,-

Tinglysningsgebyr: kr. 480,-

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg,
samt vederlag for utfgrt arbeid med kr. 3.490,- pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.
34.900,-.

Ansvarlig megler

Klaus Westersund

Daglig leder / Eiendomsmegler / Partner
klaus.westersund@aktiv.no

TIf: 926 10 585

Ansvarlig megler bistas av

Klaus Westersund

Daglig leder / Eiendomsmegler / Partner
klaus.westersund@aktiv.no

TIf: 926 10 585
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Helena Holthe
Eiendomsmegler / Partner
helena.holthe@aktiv.no
TIf: 924 10 393

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Lgkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
19.01.2026
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Tilstandsrapport

@ Gruners gate 5 A, 0552 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 228, bnr. 55
# Andelsnummer 2

Sum areal alle bygg: BRA: 69 m? BRA-i: 68 m?

9,66 m

- 460 m »* «—1,71 m—>» ¢—2 68 m—s

470m I Balkong
slie Kjekken 421m
med spiseplass
r N
f
/ Entré «1,13m»>
L
2,04m Soverom
e
4 I
Soverom
1,85 m

4,60 m

Befaringsdato: 10.12.2025 Rapportdato: 07.01.2026 Oppdragsnr.: 11838-25348 Referansenummer: PT9118

Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

905 31 615

Oppdragsnr.: 11838-25348

Befaringsdato: 10.12.2025
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Griners gate 5 A, 0552 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 228 - Bnr 55
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

e 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 sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 11838-25348 Befaringsdato: 10.12.2025 Side: 3 av 23



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Griiners gate 5 A, 0552 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 228 - Bnr 55
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere 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 a 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

OO0

Oppdragsnr.: 11838-25348 Befaringsdato: 10.12.2025 Side: 4 av 23
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Gruners gate 5 A, 0552 OSLO
Gnr 228 - Bnr 55
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Den opprinnelige boden i leiligheten er ominnredet til ett
soverom.

Oppdragsnr.: 11838-25348 Befaringsdato:

10.12.2025

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Side: 5av 23
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Griiners gate 5 A, 0552 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 228 - Bnr 55
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten er utarbeidet for,
- leilighet beliggende i Griiners gate 5 A.

10 Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er

12

8 sarlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende

6 tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

4

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
2 bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.

0 g Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
B 760: Ingen awik oppussmg og ombygg.mg vil kur?ne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.
TG1: Mindre eller moderate avvik Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
TG2: Avvik som kan kreve tiltak bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
[ TG3: Store eller alvorlige awvik etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses

som omtrentlige.

Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.

Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veaere utfgrt i ihht byggearets
normer og krav.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Ga til side

o Utvendig > Bygning generelt

Ga til side

o Innvendig > Andre innvendige forhold

Oppdragsnr.: 11838-25348 Befaringsdato:  10.12.2025 Side: 6 av 23



Gruners gate 5 A, 0552 OSLO
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Sammendrag av boligens tilstand
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Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Dgrer

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Innvendig > Radon

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Vatrom > Leilighet > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Kjokken > Leilighet > Kjgkken > Overflater og
innredning

Kjokken > Leilighet > Kjgkken > Avtrekk

Oppdragsnr.: 11838-25348

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

10.12.2025

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Side: 7 av 23
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Gruners gate 5 A, 0552 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 228 - Bnr 55
0301 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1884

Tilbygg / modernisering

2007 Balkong Oppsetting av balkonger, arbeidet er utfgrt i regi av Brl.
2011 Bad Bygging av bad, arbeidet er utfgrt i regi av VVS Sentralen.
2015 Overflater Avretting/ legging av gulv

2015 El-arbeid Utskifting av stikkontakter.

Arbeidet er utfgrt av KW Elektro AS .

2021 El-arbeid Montering av dimmere, arbeidet er utfgrt av Hmn Elektro AS.
2023 Pipe Pipene ble rehabilitert i 2023 av Pipe eksperten, arbeidet er utfgrt i regi av Brl.
2023 El-arbeid Kjgkken : Montert ny 4 veis stikkontakt under dimmer,

ny stikk til kjgleskap og fiernet lampe og montert stikkontakt under overskap
Sikringskap : Byttet ut gamle automatsikringer til nye jordfeilautomater og
montert lastbryter og montert nytt overspenningsvern

Gang: Festet kabel og fikset koblingboks

Arbeidet er utfgrt av Boligelektrikeren

2025 El-arbeid Skifte av hoved sikring i kjeller

2025 El-arbeid Bad: Byttet 6 spotter og en dimmer
Entre over himling: Skjgtet jord kabel og byttet 5 bokser.
Arbeidet er utfgrt av Boligelektrikeren

2025 Bad Lagt ny fugemasse pa deler av gulv,

og lagt ny polymerfuger i dus;j.
Arbeidet er utfgrt av Urbana Fasade.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Bygard i mur/ teglsteins konstruksjon.
Leilighetens etasjeskille i tre.
Saltak i trekonstruksjon tekket med takstein.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom,
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avigpsnett. Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler

som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av borettslagets vedlikeholdsansvar
(for eksempel vinduer, entrédgrer).

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Awvik pa arstall kan forekomme.

Oppdragsnr.: 11838-25348 Befaringsdato: 10.12.2025 Side: 8 av 23



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Gruners gate 5 A, 0552 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 228 - Bnr 55
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Arstall: 1986 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

TG settes ut i fra alder pa glass,
da mer enn halvparten av levetid er oppbrukt.
Isolerings evne i glass vil reduseres med arene.

Det gverste vinduet til venstre pa kjpkkenet,
er vanskelig a dpne.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det er ikke opplyst om darlig isolasjonsevne
med tanke pa alder pa glass.

A Dgrer

Entredgr i malt profilert utforming med B-30 klassifisering.
Entredgr fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 1986 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa dgr,
da mer enn halvparten av dgrens levetid er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Entredgr har pga. alder, behov for vedlikehold av hengsler og vrider/sylinder.
Dette anses som normalt vedlikehold.

Balkongdgr

Balkongdgr i treramme med 2-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig & se pa balkongdgrer.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Normal funksjon pa dgrene, noe justering

pa dgrer kan forekomme.

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til balkong fra kjgkken, med gulvareal pa ca.4,7m?
Gulvet er belagt med terrassebord,

rekkverk fremstar med spiler og handlgper i stal.

Hgyde pa rekkverk er malt til 1,05m.

Hgyde pa rekkverk ved balkonger,

skal veere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer

enn 10,0 m over terreng,

skal rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.
Ref. Veiledning om tekniske

Oppdragsnr.: 11838-25348 Befaringsdato: 10.12.2025 Side: 9 av 23



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Gruners gate 5 A, 0552 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 228 - Bnr 55
0301 OSLO

Tilstandsrapport

58

krav til byggverk § 12-17.

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon
INNVENDIG
Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Parkett og laminat.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av plater, strie og mur.
Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av plater.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,85m.

Det er stukkatur og rosett i himling pa kjskken.

Det er observert litt svelling i skjgter pa laminat i stue.

_J2) Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i tre.
Overflater er sjekket med nivelleringslaser,
stue, kjskken og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.

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

Det er registrert 20 mm. hgydeforskjell pa gjennomgaende mal pa kjgkken.
Heydeforskjell pa dette nivaet er svaert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det ma i denne sammenheng tas hgyde for at dette er en eldre bolig hvor det ikke kan stilles krav som for nye boligseksjoner, og det vil kunne paregnes
skjevheter. Umiddelbare tiltak er ikke ngdvendig, men kjgper kan vurdere om det gnsker a iverksette oppretting.

18 Radon

Det er ikke fremlagt opplysninger om radonmaling,
av leilighet eller i bygget generelt.

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

¢ Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med
"moderat til lav" aktsomhetsgrad

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det ma foreligge en rapport med moderate resultater,

om det skal gis TG1 for radon i tilstandsrapporten.

Pipe og ildsted

Pipe i boligen er av teglstein med pusset overflate.
Pipen ble rehabilitert i regi av Pipe Eksperten

Oppdragsnr.: 11838-25348 Befaringsdato: 10.12.2025 Side: 10 av 23



Gruners gate 5 A, 0552 OSLO
Gnr 228 - Bnr 55
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Tilstandsrapport

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer fremstar med:
profilerte dgrblader i malt utfgrelse.
Dgrblader, dgrvridere og karmer,
fremstar med normal funksjonalitet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Dgrblad mot bad tar i karm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dette er originale dgrer i en eldre bygard, noe skjevheter bgr pa beregnes.

Dgrblad mot bad bgr justeres/hgvles,
for at hengsler ikke skal slites ungdig.

Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke
funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil pa installasjoner/ komponenter
i boligen pa befaringen av eier.

VATROM

LEILIGHET > BAD

Generell

Badet ble rehabilitert i 2011,
arbeidet er utfgrt av VVS Sentralen v/ Helge Tollefsen.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa oppbygging av konstruksjoner.

Badet er bygget etter Tek.10 som sier:

Vatrom skal ha sluk og gulv med tilstrekkelig fall
mot sluk for de deler av gulvet som ma antas

a bli utsatt for vann i brukssituasjonen.

Rom med sluk skal vaere utformet slik

at eventuelt lekkasjevann ledes til sluk.

1) For a oppfylle funksjonskravet i forskriften ma en av fglgende ytelser vaere oppfylt:

A) Tilstrekkelig fall vil vaere 1:50 minimum 0,8 m ut fra sluket

dersom dusjen er over sluket.

Hvis dusjen ikke er over sluket,

ma det ogsa veere fall 1:50 fra og med dusjens nedslagsfelt og til sluket.
Med dusj menes ogsa stedet hvor det er tiltenkt mulighet for

trinnfri dusjing som krevd i § 12-9,

fgrste ledd bokstav b og annet ledd bokstav d.

B) Det ma veere fall mot sluk pa hele gulvet, minimum 1:100.
Fallet ma veere jevnt fordelt i rommet, men kan med fordel gkes i dusjsonen.
Vatrommets vanntette sjikt ma i alle ytterkanter na

minimum 25 mm hgyere enn overkant slukrist.

2) I tillegg til ytelse angitt i punkt 1 ma fglgende veere oppfylt:
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A) Lekkasjevann skal ledes til sluk fra ethvert sted i vatrommet.
Dette medfgrer at det i de fleste tilfeller ma vaere fall til sluk pa hele gulvet.

B) | vatrom skal bakenforliggende konstruksjoner som kan pavirkes
negativt av fukt veere beskyttet av et egnet vanntett sjikt.
Gjennomfgringer skal ikke svekke tettheten.

Materialer velges slik at faren for mugg- og soppdannelse er minimal.

Arstall: 2011 Kilde: Faktura e.l

LEILIGHET > BAD

Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med malte plater og innfelte lys,
veggflater er belagt med fliser.

Arstall: 2011 Kilde: Fakturae.l

LEILIGHET > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 35 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger

av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.

Arstall: 2011 Kilde: Fakturae.l

LEILIGHET > BAD
18 Sluk, membran og tettesjikt

Sluk og hjelpesluk er i plast.
Det er synlig membran i sluk,
som er benyttet som tettesjik.

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn
overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt
forbehold om membranlgsninger, tilkobling til sluk etc.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

R@ranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Arstall: 2011 Kilde: Faktura e.l

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

TG settes ut i fra manglende dokumentasjon
pa utfgrelse av tettesjikt i gulv og vegger.

Ref: NS3600
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
Oppdragsnr.: 11838-25348 Befaringsdato: 10.12.2025
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Ved manglende dokumentasjon pa arbeid,

kan man ikke bekrefte utfgrelse pa konstruksjoner.
Tettesjikt i gulv og vegger anses som en risiko konstruksjon.
Fremskaffelse av dokumentasjon fra utfgrende anbefales.

Hovedsluk Hjelpesluk

LEILIGHET > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Veggmontert dusjdgr, servant, speilskap med lys,
opplegg for vaskemaskin og veggmontert wc.

Arstall: 2011 Kilde: Fakturae.l

LEILIGHET > BAD
Ventilasjon

Ventilasjon pa bad fremstar med:
ventil med mekanisk avtrekk,
samt spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk
av et ark/papir eller rgykampull.

Det er ikke foretatt tallfestede malinger,

men ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.
Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke

kontrollert da det krever spesial utstyr.

Det er ved oppussing av bad montert mekanisk vifte.

Det originale ventilasjonssystem var med naturlig oppdriftsventil.
Montering av mekanisk avtrekk, kan forstyrre fellesanlegget.

Ventil ma muligens tilbakefgres til sin opprinnelse med naturlig avtrekk.
Styret bgr kontaktes for videre avklaring.

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble ikke foretatt hulltaking bak dusjssone pa bad,
da det ikke lot seg utfgre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner pa bad.
Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i omradet
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KJBKKEN

LEILIGHET > KI@KKEN
1% Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fremstar med profilerte fronter.

Heltre benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med kullfilter.

Det er opplegg for oppvaskmaskin.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

TG settes ut i fra slitasje pa benkeplater,
alder pa innredning med hengsler og skinner,
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Oppgradering av innredning med benkeplater bgr paberegnes.
Unnlatt oppgradering vil forringe levetid pa innredning.

LEILIGHET > KI@KKEN
A=) Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen opplyses og fungere tilfredsstillende.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Det er kun mulig & benytte vifter med

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

Det kan vaere behov for rengjgring av filter,
om avtrekket skulle reduseres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

228 Vannledninger

Reropplegg i boligen fremstar med:
vanntilkobling med Pex-rgr,

samleskap med rgrkurser og

stoppekraner er plassert pa bad.

Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales

derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
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spesielt utstyr og kompetanse.

Arstall: 2011 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Vanntilfgrsel pa bad er av eldre kobberrgr.

Tilfgrselsrgr av kobber i vatrom er vurdert til & ha en alder,
som tilsier at anbefalt brukstid er passert.

Pa bakgrunn av alderen er det grunn til 4 varsle om

risiko for skjulte avvik, svekket funksjon,

usikker restlevetid eller lignende forhold som utvikles over tid.

TG settes ut i fra manglende Waterguard/ lekkasjestopper,
i benkeskap pa kjgkken.

Boliger som er bygget etter 2010 skal ha lekkasjestopper i rom som kjgkken, egne toalettrom og bod med varmtvannsbereder. Kravet gjelder for rom som
har vanninnstallasjoner, men mangler sluk eller vanntett gulv. — Kravet gjelder ogsa ved rehabilitering av eldre boliger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eldre vanntilfgrsel bgr vurderes av en fagmann,
da sjansen for at lekkasje kan oppsta er stgrre med eldre rgr.

Det anbefales & montere Waterguard/

vannstopper pa vanninstallsjoner pa kjgkken.

Unnlatt montering av Waterguard,

kan fgre til stgrre skader pa neerliggende konstruksjoner
ved lekkasje fra vannrgr.

Stoppekraner plassert pa bad

Avigpsrgr

Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da en mer

omfattende inspeksjon krever spesielt utstyr

og kompetanse.

(32 Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra kjgkken, mekanisk avtrekk pa bad,
ellers tilluftsventiler i vinduer.
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Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Dette er en skjsnnsmessig vurdering av takstmannen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,
da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naturlig ventilasjon fungerer tilfredstillende,

ut i fra byggear.

Det er en utfordring a oppfylle dagens krav
med ventilasjon i eldre bygarder.

Dette kan skyldes verneverdig bygningsmasse
og at konstruksjoner ma forbli, eller manglende
konstruksjonsmessige muligheter.

Varmesentral

Oppvarming i leiligheten ved panelovner,
vedovn i stue, samt gulvvarme pa bad og delvis pa kjgkken.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjons testet pa befaring, men antas og
fungere normalt. Det er ikke opplyst om noe feil eller mangler fra eier.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er ikke befart av Takstmann.

Elektrisk anlegg

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

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset

til de sp@rsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel)

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

(Det lokale El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,
og en bygningskyndig har verken kompetanse

eller lov til 4 foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

og begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
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forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.
Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,
og sk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon
av apent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer
er plassert i felles gang.

Det ble ikke opplyst om noe feil
med det elektriske anlegget i
leiligheten pa befaringen.

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

Spgrsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det foreligger dokumentasjon for arbeid som er utfgrt i 2015 av KW Elektro.
Det foreligger dokumentasjon for arbeid som er utfgrt i 2021 av Hmn Elektro.
Det foreligger dokumentasjon for arbeid som er utfgrt i 2023 og 2025 av Boligelektrikeren.

Inntak og sikringsskap

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det elektriske anlegget er ikke
vurdert utover visuell besiktigelse i
denne rapporten, da dette krever
spesiell kompetanse og autorisasjon.
Pa generelt grunnlag anbefales det alltid en
giennomgang av EL-fagmann pa anlegg som
er av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

Det er foretatt El-tilsyn av leiligheten i 2023,
awvik ble utbedret i regi av Boligelektrikeren.
El-tilsyn er kun en stikkprgve kontroll,

og omhandler ikke totalen pa anlegget.

TG2 settes i fglge forskrift pa anlegg,
uten full dokumentasjon og med
samsvarserklaering pa hele anlegget.

Generell kommentar

Levetiden pa et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 ar.

Etter denne perioden kan det vaere behov for vedlikehold,

utskiftninger eller reparasjoner, spesielt pa grunn av svekket isolasjon og utslitt utstyr.
Det er viktig a vaere oppmerksom pa tegn pa slitasje,

som misfarging, varme eller skader pa ledninger og koblingspunkter.

Oppdragsnr.: 11838-25348 Befaringsdato: 10.12.2025 Side: 17 av 23

65



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Griiners gate 5 A, 0552 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 228 - Bnr 55
0301 OSLO

Tilstandsrapport

KURSFORTEGNELSE
o RS

{ \obip dleititrsa | =1

Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

(3 Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn,
skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler,

samt manuelt slukkningsutstyr i form av

enten pulverapparat eller brannslange.

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

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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.

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig 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 & 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 & veaere 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?

Arealer

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles 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 a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma 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 remningsvei.

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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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Leilighet 68

Bod i trapp 1
Kjellerbod

SUM 68 1

SUM BRA 69

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje .

. (BRA-i)

" Bad, entré, kjgkken, soverom, soverom
Leilighet
2, stue

Bod i trapp Bod
Kjellerbod Bod
Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 9m?,

samt en bod i trappeoppgang med gulvareal pa 1,4m?2.
Malbart areal i kjellerbod = Om?, pga. lav takhgyde,
areal under 1,9m som er ikke maleverdig.

Bod arealer utgjgr til sammen 1 m? BRA-E.

Balkongen er malt til 4,7m? og er avrundet til 5m? i TBA.

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) S (TBA)
68 5
1
5
Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-e) (BRA-b)

Disposisjonsrett pa boder er er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om

rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger.

Den opprinnelige boden i leiligheten er ominnredet til ett soverom.

Brannceller

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

Kommentar:  Dette er en eldre bygard med bl.a. etasjeskiller i trebjelkelag,
som ikke tilfredsstiller dagens krav til branncelleinndeling.

Det er ikke krav om & oppgradere dette til dagens standard/brann-krav,

men dette skal kommenteres i rapporten.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: Se oppsummering i rapport.

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

[“]1a [INei

[la  [“INei
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Grlners gate 5 A, 0552 OSLO Larsens Takst Service AS

Gnr 228 - Bnr 55 Asaveien 6
0301 OSLO 1900 FETSUND
Kommentar

Boligbygg med flere boenheter Leiligheten er malt til 67,5m? og er avrundet til 68m?2.

Dette er i henhold til takstbransjens maleregler NS:3940: 2023.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.12.2025  Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Linn Seebg Rystad Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 228 55 0 637.3 m? Opplysninger er hentet Eiet
fra eiendomsverdi

Adresse
Gruners gate 5 A
Hjemmelshaver

Linn Sebg Rystad
Martin Seebg Rystad

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/BORETTSLAGET 962121381 SOLIBO AS Rystad Linn Saebg, Rystad Martin
GRUNERSGATE 5 Saebg

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
2

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 2.etasje, og fremstar med: parkett, laminat og fliser pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med malte profilerte fronter.

Adkomst til balkong fra kjgkken.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller, samt en bod i trappeoppgang.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.

Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig @ oppdage ved befaring.

Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Oppdragsnr.: 11838-25348 Befaringsdato:  10.12.2025 Side: 21 av 23
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Griners gate 5 A, 0552 OSLO
Gnr 228 - Bnr 55
0301 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse

Meglerbrev
Kundeskjema
Dokumentasjon El-arbeid
Egenerklaering

Byggetegninger fra plan
og bygg

Revisjoner

Versjon Ny versjon
1 07.01.2026
2 07.01.2026

Dato

19.12.2025

06.01.2026

06.01.2026

06.01.2026

06.01.2026

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 11838-25348

Kommentar

Befaringsdato:

10.12.2025

Status

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
1900 FETSUND

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei

Nei
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Griners gate 5 A, 0552 OSLO
Gnr 228 - Bnr 55
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 11838-25348

Befaringsdato: 10.12.2025

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

Side: 23 av 23
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Linn Seebg Rystad
Martin Seebg Rystad
Boligen « Boligen ble kjgpt 2015
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
20 Boligselger har kjopt boligselgerforsikring
Gruners Gate bA *
0552 0slo

0301-228/55/0/0

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1008250326 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2011
Firmanavn: VVS Sentralen

Beskrivelse av arbeidet: Total oppussing av
bad.

2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: Urbana Fasade

Beskrivelse av arbeidet: Lagt ny fugemasse pa deler av gulv og lagt ny polymerfuger i
dus;j.

3. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2026
Firmanavn: Comfort Storo

Beskrivelse av arbeidet: Installert nytt skyllesystem og trykkplate for
toalett.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pé tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja
Taklekkasje pa taket i borettslaget. Taklekkasjen har ikke bergrt boligen.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022
Firmanavn: Tak Partner Knudsen

Beskrivelse av arbeidet: Rehabilitering av taket i borettslaget. Taket har ikke bergrt
boligen.

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+Ja
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Det gverste vinduet til venstre pa kjakkenet er vanskelig & &pne. Det gar helt fint & &pne, men man ma bruke litt
kraft.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+Ja

Eldre piperar som matte utbedres.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:



A\

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2023
Firmanavn: Pipe eksperten

Beskrivelse av arbeidet: Utbedring av
piperar.

15. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2023
Firmanavn: Pipe eksperten

Beskrivelse av arbeidet: Utbedring av
piperar.

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023
Firmanavn: Boligelektrikeren

Beskrivelse av arbeidet: Utbedring av sikringsskap og installasjon av
stikkontakt.

2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2015

Firmanavn: KW Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Installasjon av stikkontakter.
3. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2021

Firmanavn: Hmn Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Installasjon av
dimmere.

4. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: Boligelektrikeren

Beskrivelse av arbeidet: Installasjon av ny hovedsikring i
kjelleren.

5.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Boligelektrikeren

Beskrivelse av arbeidet: Installert nye spotter med dimmere pé bad og utbedret det elektriske systemet i
himling over entre.

Eiendommen og omgivelsene
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18. Vet du om bruken av eiendommen eller omréadet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommmunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréde?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt malinger
for boligen?

+Ja

Salgsoppgave fra 2015.

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til okte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid p& eiendommen som ikke er nevnt i de andre spgrsmalene?
+Ja

Fagleert arbeid:



1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2015
Firmanavn: Maxim Bygg

Beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt gulv i entre, kjgkken og pa begge
soverom.

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som folger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pa stram?
*Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



Gabrielsen & Partners Lgkka AS
E-post: klaus.westersund@aktiv.no

Boligopplysninger for boligselskap:

Megleropplysninger
Vi viser til forespgrsel av 01.12.2025

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Gnr./bnr:
Eier(e):

Seksjons-/andelsnr:
Adresse:

Boligselskapets hjemmeside:
Kontaktskjema til styret:

e ] SOLIBO

Farenkder styrets hverdag og
aker boligselskapets verdier

Solibo AS

Dronning Eufemias Gate 16
0191 Oslo

NO 920 800 572 MVA
meglerkontakt@solibo.no

Borettslaget Grunersgate 5

01.12.2025

Borettslaget Grunersgate 5

962 121 381

228 /55

Linn Seebg Rystad / Martin Seebg Rystad

2
Griiners gate 5A, 0552 Oslo

home.solibo.no/hp/grunersgate
home.solibo.no/hp/grunersgate/kontakt

Dokument som medfglger Meglerpakken:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmgtet, vedtekter og
husordensregler fglger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning:

- Saerskilte begrensninger/
klausuler:

- Dyrehold:

- Forsikringsselskap:

- Opplysninger om ferdigattest/

midlertidig brukstillatelse etc.:

- Pakostninger/utbedringer:

- Forkjgpsrett:

- Tomt:

- Parkeringsbestemmelser:

Ja

Se boligselskapets vedtekter.
Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
Gjensidige Forsikring, avtalenr 90496945

Ma innhentes fra bygningsmyndighetene.

Se arsmeldingen.

Intern

Eiet

Parkering i gate etter kommunale bestemmelser.
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Informasjon om lan per 01.12.2025:

Bank: DNB Bank ASA
Lanenummer: 1636.45.16448
Nominell rente (flyt): 5,59 %
Innfrielsesar: 2046

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 4

Saldo pr 01.12.2025: kr 6254 337
Andel av saldo: kr 294 885
IN-ordning: Nei

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader kr 5.569,- pr. md.
Internett (Telia) kr 214,- pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 5.783,- pr. md.

Styret har varslet at kostnad for internett blir justert nar borettslaget mottar nye satser for 2026
av Telia.

Narmere bestemmelser om forkjgpsrett:

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjgpsrett.
Anmodning om utlysning sendes til meglerkontakt@solibo.no, som bistar med
oppslag pa vegne av styret.

Anmodning om utlysning ma minimum inneholde:
Ved henvendelse fgr boligen er solgt (forhands-/parallellutlysning) ber vi om:
Adresse og andelsnr. for boligen
Prisantydning
Visningstidspunkt
Boligens areal
Kontaktinformasjon ansvarlig megler

Ved henvendelse etter boligen er solgt (etterutlysning) ber vi om:
Adresse og andelsnr. for boligen
Salgssum
Avtalt overtagelsesdato
Boligens areal
Kontaktinformasjon ansvarlig megler

Ligningsposter pr. 31.12.2024:

Ligningsverdi Annen formue Gjeld
Fas hos
skatteetaten of kr 308 942




Opplysning om restanser
Ved oppgjor bes megler ta kontakt med Solibo pa meglerkontakt@solibo.no for a fa

oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg

Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, ndvaerende adresse, fgdsels- og
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber ogsd om & fa
oppgitt kjppers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Priser og gebyrer p.t.:

Meglerpakke 4990,- ink. mva.
Eierskiftegebyr: 6570,- ink. mva
Gebyr forkjgpsrett: 6215,- ink mva.

Det palgper en faktureringskostnad pa kr 39,- pa fakturaer som utstedes fra Solibo AS

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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Husordensreglene inneholder ikke bare plikter, men vaer oppmerksom pa at de er

ment a sikre alle andelshavere ro, orden, hygge.
Hver enkelt borettshaver er ansvarlig for at husordensreglene blir fulgt. Leilighetene ma ikke brukes til
foretningsarbeid eller slik at det generer andre.

1 Alminnelige ordensregler

1.1
1.2
1.3
14
1.5
1.6
1.7
1.8
1.9

Barnevogner skal ikke settes i trappeoppgangen, men i barnevognrommet.

Sykler skal settes i sykkelstativ.

Ingen motorisert sykkel er tillatt pastartet i bakgarden eller portrommet.

Vern om plener og beplantninger.

Kast ikke mat, sneiper, papir og lignende ut av vinduet.

Risting av t@y i trappeoppganger er forbudt.

Plakater, skilter, eller lignende ma ikke settes opp uten godkjenning fra styret.

Dgrer til kjeller og loft skal alltid veere last.

Entrédgrene og porten holdes lukket. Av hensyn til sikkerhet og brannforskrifter, parkering foran
porten og innsynssperringen av gardsporten er forbudt.

Tenn ikke mer lys enn ngdvendig i kjellerboder. Slukk lyset etter bruk.

Lyspzerene i oppgangene skal fremskaffes og skiftes av beboere i respektive etasjer. Av
sikkerhetsmessige arsaker skal dette gjgres sa fort som mulig. Lyspzarene i 1.etasje, kjelleren,
gardsrommet og loftet skiftes av vaktmesteren. Ikke skiftet lyspeerer vil etter fem dager skiftes mot
et gebyr pa kroner 250.- tilfallende andelseierne i etasjen.

2 Regler om ro i leilighetene, fellesarealet, verandaer og balkonger

2.1

22
23

24
2.5
2.6

2.7

2.8

29
2.10

Det skal normalt vere ro i leilighetene fra k1. 23 til kl. 8. Se til at barna ikke leker eller stgyer i
trappeoppgangene.

Sang, hgylydt tale og bruk av musikkinstrumenter er ikke tillat mellom kl. 23-8.

Det er tillatt med inntil fire fester pr ar ihht §2.4 til §2.7som varer utover ovennevnte tider. Dette skal
skje via nabovarsel hengt pa oppslagstavlene i oppgangen minst en uke i forveien

Alle vinduer, bade mot gaten og gardsrommet skal veere lukket under allslags fest

Hgymusikk i fellesarealet er ikke tillatt uansett

Fellesarealet i gardsrommet er andelseiernes eiendom. Festene i fellesarealet skal veere godkjent
av styret. Festen ma avsluttes og oppryddingen ferdig fgr k1.24. Minn gjestene ogsa om a ikke stgye i
trappeoppgangene eller gardsrommet nar de forlater festen

Sveert hgylydt musikk ma ikke spilles pa noen tid av dggnet. Pase at radio, stereoanlegg og lignende er
avslatt nar du forlater leiligheten

Dgrer til entreer og trappeoppgang lukkes igjen uten stgy.

Gjestene er andelshavernes ansvar og ma instrueres i bruken av porten, rgykebestemmelser, stgy osv.
Husdyr ma ikke holdes uten innhentet tillatelse fra styret. Hunder ma luftes utenfor borettslagets
omrade.

3 Se¢ppel og renhold

3.1
32

33

34

1of2

Alt sgppel pakkes godt inn. Store sgppelsekker ma slaes sammen.

Sappel skal kastes i sgppelkassene, ikke utenfor. Sneiper er sgppel og skal ikke kastes i
gardsrommet.

Det er ikke tillatt 4 oppbevare eller sette fra seg sgppel (selv for en kort tid) i trappeoppgangen,
ved siden av sgppelkassene, kjeller, loft eller gardsrom, uansett.

Det er ikke tillatt & bruke oppgangene til midlertidig oppbevaring av sgppel, sgppelposer, private
eiendeler osv. I tilfellet brann eller personlig skade, vil andelseieren som bevarer saker i fellesarealet sta
serdeles ansvarlig ift forsikringsselskapet og brannvesenet.
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3.5 Det er forbudt a reyke i trappeoppganger, loft eller kjellere.
3.6 Borettshaverne skal renholde kjellerboder, vinduer i kjelleren, trappene og trappeoppgangen .
3.7 Ingen andre kjellerboder skal benyttes for oppbevaring av private eiendeler enn de forhandsgodkjente
og merkede kjellerboder som tilhgrer andelen.
3.8 Borettshaverne skal vaske trappene annenhver uke etter tur fra sin egen platting og en etasje ned. Dette
ma Kkrysses hver uke pé vaskelisten, av beboeren selv. Forretningsfgreren ilegger et gebyr pa kroner
600,- pr ikke vasket omgang.
3.8.1 V-2011_1_5. Trappevaskeordning til oppgang C
Vedtak: Oppgang C vaskes fra loft og ned til oppgangsdgra, to ganger pr maned(en gang pr maned pr
andel). Vaskelisten lages og henges pa lik linje med andre oppganger. Andel 17 og 18 som primeert
bruker denne oppgangen, kan fordele denne oppgaven seg i mellom.
39 Kartongene skal brettes sammen fgr de kan kastes i sgppelkassen til papir og kartonger.

4 Oppussmg av leiligheter

Alt av oppussing, fornying ellers annet stgrre arbeid som skal gjgres i en leilighet og varigheten til dette
skal fremlegges og godkjennes av styret, begge skriftlig fgr igangsetting. Beboeren er personlig
ansvarlig og skal gjgre opp for seg etter skader eller kostnader péafgrt andres eiendeler pga arbeidet.

4.2 Materiale, sgppel og rester skal ikke lagres, ligge eller oppbevares i trappeoppgangene, kjeller, loft eller
gardsrommet uten skriftlig tillatelse. Denne kan gis for en begrenset periode.
43 Ved bruk av tilhenger, parkeres denne pa en sikker mate, slik at barn ikke blir skadet.
4.4 Stgrre arbeid i leiligheter kan utfgres mellom kl. 8-19 hverdager og kl. 10-17 i helgene. Trappene som
blir brukt i oppussingsperioden skal vaskes daglig.
5 lufting
5.1 Vinduene i trappeoppgangen skal som regel vaere lukket og bare settes opp nar det er ngdvendig a lufte.
6 Bad, WC kraner og ledninger, fast inventar
6.1 Alle innredninger og alt utstyr ma behandles forsiktig. Borettshavere skal behandle leilighet eller rom sa
vel som eiendommen forgvrig med tilbgrlig aktsomhet.
6.2 Borettshaveren plikter & erstatte all skade som skyldes ham selv, hans husstand, fremleietagere eller

andre personer som han har gitt adgang til leiligheten eller til eiendommen forgvrig, jfr. husleieloven av
16.06.39, § 20, 1.ledd.

7 Veggdyrskontroll

Borettshaverne ma straks melde fra til styret eller formannen hvis det oppdages veggdyr, kakerlakker
eller lignende i leilighetene. Styret eller dem de bemyndiger, skal ha anledning til uhindret & la foreta
inspeksjon i leilighetene for a konstatere om det er veggdyr eller annet utgy, og igangsette ngdvendig
tiltak for borettshaveren regning. Dette er ngdvendig for a fa leilighetene rengjort og ellers rette seg etter
de palegg styret eller foretningsfgrer kommer med for a fa gjort dette.

8 Inn/utflytting og fremleie

8.1

8.2
8.3

Trappene skal vaskes ved bade inn og utflytting. Ikke vaskete trapper blir pdkostet inn og utflytteren
med et gebyr pa kr. 1000,- hver.

Leilighetene skal totalvaskes ved fraflytting. Borettshaveren som flytter ut er ansvarlig for dette.
Fremleieforhold ma ikke etableres uten at styret pa forhand og skriftlig gir sitt samtykke til dette, jfr.
husleiekontraktene og husleieloven

9 Melding fra styre og foretningsfgreren

9.1

20f2

Mulige meldinger fra borettslagets styre eller forretningsfgrer til borettshaverne ved rundskriv eller
oppslag, skal gjelde pa samme vis som husordensreglene, som er en del av husleiekontrakten.
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Stiftet 10/9-1982 Borettslaget Griinersgate 5

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 4. Juli 2006 etter lov om borettslag av 6. juni
2003 nr 39.

§1.  Navn, foretningskontor, lagform, formal
1.1 Lagets navn

Lagets navn er Borettslaget Griiners gate 5. Borettslaget Griinersgate 5 med forretningskontor i
Oslo er et andelslag. Laget har til formil & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom,
Videre har laget til formdl & delta i, organisere og forvalte andre tiltak som har sammenheng med
andelseiernes bointeresser. Laget kan oppfare andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer,
til andelseiernes felles benyttelse.

1.2 Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

1.3 Diskriminering

Det kan ikke settes vilkar for & veere andelseier som tar hensyn til trosbekjennelse, hudfarge,
sprakkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning eller orientering, og slike
omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til & nekte godkjenning av en andelseier
eller bruker, eller ha vekt ved bruk av forkjopsrett.

§2. Andel

2.1 Andel og ansvar

Borettslaget bestar av 18 andeler, hver pilydende kr. 5 000.-. Det skal viere knyttet en andel til hver
bolig.

Det skal veere knyttet en andel til hver bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for lagets
forpliktelser.

232 Andelseiere

Bare enkeltpersoner (fysiske personer) kan viere andelseiere! i borettslaget. Ingen andelseier kan
eie mer enn én andel. Flere personer kan eie en andel sammen. Andre enn ektefeller og samboere
kan ikke tegne andel sammen eller erverve den pd annen méte enn ved arv. Har flere arvinger i
felleskap eller ved et dadsbo ervervet andel, kan borettslagel palegge arvingene eller dodsboet
innen seks maneder etter at palegget er mottatt 4 overdra andelen med borettsinnskudd til en person
som styret godkjenner, Enhver andelseier skal fa utlevert et cksemplar av vedtektene og et
andelsbrev.

2.3 Overforing av andel - eierskifte?

1 Det kan vedtektsfestes med to tredjedels flertall at ogsa juridiske personer kan vaere andelseiere. Unntak i brl. §
4-2 gar foran vedtekter,
2 Denne bestemmelse forutsetter at alle andelseiere den angér gir sin tilslutning.

1of9
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Styret skal godkjenne nye andelseiere. Erververen har ikke rett til 4 ta boligen i bruk for
godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen?. Den
forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av felleskostnader

frem til sporsmalet om godkjenning er endelig avgjort.

24  Godkjenning av andelseiere

Godkjenning kan bare nektes nar det foreligger saklig grunn for det. Er ikke en melding om
ncktelse kommet frem til erververen senest tjue dager etter at seknad om godkjenning kom frem
tillaget, skal godkjenning regnes for & vare gitt.

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget beregne seg et gebyr pi opp
til fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.

Styret skal ogsa nekte godkjenning dersom overdragelsen er i strid med bestemmelser om
overdragelsesprisen, husstandens sterrelse eller lignende forhold som métte vere fastsatt eller
godkjent av den kredittinstitusjon som har gitt laget lan.

Overdragelsen kan ikke nektes nér den er et nodvendig ledd i bytte av boliger, og den tidligere
andelseier skal ha i varig bruk den bolig som han far ved byttet. Nar en andel skifter eier skal den
nye eier gi melding til laget selv om styrets godkenning ikke er nedvendig.

Andelseier som ikke har betalt borettsinnskudd kan bare overdra andelen til en person som styret
utpeker, dersom ikke styret gir samtykke til annet. Knytter det seg borettsinnskudd 1il andelen, kan
andelen ikke gyldig overdras eller erverves uten at erververen samtidig overtar borettsinnskuddet.

2.5.  Forkjapsrett
Ved avhending av en andel har de andre andelscierne forkjopsrett.

Forkjepsretten gjelder ikke nar andelen gar over til ektefelle, andelsciers eller ektefellens
slektninger 1 rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i samme stilling
som livsarvinger, til sesken eller noen annen som i de to siste &rene har tilhort husstanden
til den tidligere eieren (for cksempel samboer). Forkjepsretten gjelder heller ikke nar en
andel gdr over pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem tar
over andelen etter reglene i husstandsfelleskapsloven § 3.

Det er borettslaget som ma gjore forkjopsretten gjeldende pé vegne av den
forkjepsberettigete. Forkjepsretten ma gjores gjeldende

— innen tjue dager fra laget fir skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, med
opplysninger om pris og andre vilkdr, eller

— innen fem dager dersom laget har fatt skriftlig forhdndsvarsel om at andelen skal skifte
eier, og varselet er kommet frem til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre
maneder, for melding om at andelen har skiftet cier.

3 Er det reist seksmal om nektelsen av godkjennelse eller reist innvendinger mot et salgspélegg etter brl. §
4-18, kan tingretten i kjiennelse fastsette at erververen mot sikkerhetstillese kan bruke boligen til
spersmalet er rettskraftig avgjort.
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Styret skal serge for at andelseierne varsles skriftlig? om de meldinger og forhandsvarsler
styret har fatt om eierskifte. Styret fastsetter frist for nér en forkjopsberettiget ma gjore sin
rett gjeldende overfor laget. Fristen ma ikke veere kortere enn fem hverdager.

Laget skal s skrifilig fremsette kravet om at forkjepsretten gjores gjeldende overfor
avhender og erverver av andelen innenfor de frister som fremgér av forrige ledd.

Laget kan sette som vilkér for & gjere forkjopsretten gjeldende at forkjepsrettshaveren har
betalt losningssummen inn til laget, eventuelt stillet en selvskyldnergaranti fra en
finansinstitusjon som har rett til 4 tilby slike tjenester i Norge.

Laget kan kreve et gebyr pé opp til fem ganger rettsgebyret for 4 ta imot et forhandsvarsel
om eierskifte. Blir forkjopsretten brukt skal belopet betales tilbake.

Laget kan sette som vilkér for & gjere forkjopsretten gjeldende at forkjopsrettshaveren
betaler et gebyr pa opp til fem ganger rettsgebyret.

Om rettigheter og plikter mellom laget, forkjopsrettshaver og selger, se borettslagsloven
§§ 4-17 til 4-21.

§3.Bruk av andelen

3.1.  Andelseiers bruk
Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til 4 bruke fellesarealer pd
vanlig méte.

3.2.  Overlating av bruk til andre
En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre.
Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for
inntil tre ar, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller
nedstigende linje cller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst
elt av de siste to arene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken
onskes overlatt til gir saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene
til 4 veere andelseier.
En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
dersom:
-andelseieren skal vaere midlertidig borte som folge av arbeid, utdannelse,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

4 Laget star fritt til & vedtektsfeste andre mater for bekjentgjering, som for eksempel annonse i avis
cller oppslag i oppgangene. Vi foreslar skrifilig varsling. Uansett hva man velger, vil
vedtektsfesting kreve to tredjedeler av stemmene pd gencralforsamling.

* Se s@rregler i borettslagsloven § 4-16 annet ledd nér forkjopsretten utloses ved tvangssalg og
arv.
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- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens cktefelle, eller slektninger i rett
oppeller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen
- det gjelder bruksrett som noen har krav pa ctter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.
Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken enskes overlatt til gir
saklig grunn til det.

Har laget ikke svart pa seknad om godkjenning av brukeren innen en méned etter at
seknaden er kommet frem tillaget, er brukeren & anse som godkjent.

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken
av boligen overfor laget, og plikter d gi styret melding om hvor man er a f3 tak i.

§4. Bruksrett og vedlikehold

40f9

4.1  Andelseiers bruk

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene pa en god méte, og bruken méa ikke
pé urimelig eller unedvendig vis veere til skade eller ulempe for de andre andelseierne.
Boligen kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomfore nedvendige tiltak pa
eiendommen som trengs pd grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

Styret fastsetter vanlige ordensregler!

Det kan vedtektsfestes et forbud mot husdyrhold. Selv om det er vedtatt forbud mot
husdyrhold, har brukeren av en bolig rett til & holde dyr dersom gode grunner taler for det,
og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

4.2. Andelscierens vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som
vindusruter (andelseier har ogsa ansvaret for skifling av knuste ruter), ror, ledninger,
inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa om
nedvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rer, ledninger, inventar, apparater,
tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
nnvendige dorer med karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterdor til boligen, eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner og rer eller
ledninger som er bygget inn i barende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utbedring av tilfeldig skade.

Ny eier av andel har plikt til 4 utfore vedlikehold, medregnet reparasjon og utskifting, selv
om det skulle vart utfort av forrige andelseier.

4.3.Borettslagets vedlikeholdsplikt
Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten ikke
ligger pd andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles ror, ledninger kanaler og andre felles
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installasjoner som gér gjennom boligen. Laget har rett til & forc nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til unedig ulempe for andelseieren cller andre brukere
av boligen.

Andelseierne skal gjere boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og
utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utfering av arbeider skal gjennomfores
slik at det ikke er til unedig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen.

4.4. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterderer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger og liknende skal skje etter en samlet plan vedtatt av
generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utfores av andelseier selv, ma det kun skje etter
forutgdende godkjenning av styret.

Tilbygg/pdbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og
borettslagsloven krever generalforsamlingens samtykke, mé ikke igangsettes for samtykke
er gitt. Seknad eller melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret for
byggemelding kan sendes.

§5.Felleskostnader

5.1. Fordeling og inndriving

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bolig, sd som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter,
offentlige avgifter med mer.

Vedlikeholdsplikten kan 1 vedtektene fastsettes pa en annen méte. Fattes det et vedtak om
dette som pélegger alle andelseierne et likt ansvar, er det tilstrekkelig med to tredjedels
flertall av stemmene pa generalforsamlingen.

Fér noen et sterre ansvar enn andre, ma vedkommende selv inngé avtale med laget om den
utvidete vedlikeholdsplikten. Dette kan endres i vedtektene eller ved avtale etter samme
regler som beskrevet i note 8.

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra den fordelingsnekkel som
fremgar av bygge og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke
fra de andelseiere det angar. Fordelingen skal justeres dersom endringer av boligene eller
eiendommen ellers forer til vesentlig endring av grunnlaget for fordelingen. Nér serlige
grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten for den enkelte andel, eller
etter forbruk.

Styret skal pése at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de
forfaller.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver méned betale
et a kontobelop fastsatt av styret. Endring av a kontobelop kan tidligst tre i kraft etter en
maneds varsel.
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5.2. Panterett

Laget har lovbestemt panterett i andelen med prioritet foran alle andre heftelser for krav
om felleskostnader og andre krav som folger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke
overstige et belop som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelop pa det tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfert. Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle vart
betalt, og dersom dekningen ikke blir gjennomfoert uten unedig opphold.

§6.Mislighold

6.1. Salgspalegg

Dersom en andelseier pa tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan laget
palegge adelseieren a selge andelen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves
fravikelse, se punkt 6.2.

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

6.2. Fravikelse

Oppforer en andels eier seg slik at det er fare for odeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av
eiendommen, kan laget kreve fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13.
Krav om fravikelse kan tidligst fremsettes sammen med salgspélegg, se 6.1. og
borettslagsloven § 5-23.

§7.Generalforsamling

6 of9

7.1.  Generalforsamlingens formal

Den overste myndighet i laget uteves av generalforsamlingen. Ordinzer generalforsamling
holdes hvert ar innen utgangen av juni. Ekstraordinar generalforsamling holdes nar styret
finner nodvendig, eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ensker
behandlet.

7.2.  Deltakelse pa generalforsamlingen

Alle andelseiere har rett til 4 delta pa generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og
stemmerett. Hver andelseier har én stemme, selv om andelseieren har flere andeler.
Styreleder og forretningsforer plikter & vare tilstede pa generalforsamlingen, med mindre
det er apenbart unedvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelscier kan ha med
seg et ekstra husstandsmedlem som har talerett. Ogsa styremedlemmer og leiere av bolig
har rett til & veere tilstede pa generalforsamlingen, og rett til & uttale seg.

7.3.  Fullmektiger og radgivere
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Andelseiere har rett til 4 mote ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt. Fullmakten ansees & gjelde forstkommende generalforsamling, med mindre
annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Andelseiere har rett til 4 ta med rddgiver. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom
generalforsamlingen gir tillatelse.

7.4. Habilitet

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

7.5. Innkalling til generalforsamling

Innkalling til generalforsamling foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med
kjent adresse med varsel pa minst 8 dager og hoysl tjue dager. Ekstraordinar
generalforsamling kan om nedvendig innkalles med kortere frist, som likevel skal veere
minst 3 dager. Fristen loper fra innkalling er sendt.

Styret skal pa forhénd varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste
frist for innlevering av saker som onskes behandlet. Saker som en andelseier ensker tatt
opp skal tas med 1 innkallingen dersom styret har mottatt krav om det for fristen.

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels
flertall kunne behandles, mé hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak p
generalforsamling ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsforer eller
revisor kreve at tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling.

Arsregnskap, styrets drsberetning og revisjonsberetning skal senest atte dager for
generalforsamlingen sendes ul alle andelseiere med kjent adresse.

7.6.  Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
Pi den ordinzre generalforsamlingen skal disse saker behandles:

- konstituering

- godkjenning av styrets arsberetning

- godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregiende ar

- valg av styremedlemmer

- andre saker som er nevnt i innkallingen

7.7. Moteledelse, flertallskrav og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen meteleder, som ikke behover vere andelseier.
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Med de unntak som felger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjores alle saker
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved
stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det skal under mateleders ansvar feres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjeres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av metelederen
og minst én andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne.

7.8. Styremedlemmer

Styremedlemmer tjenestegjor i to ar av gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene.
Borettslaget skal ha et styre bestaende av styreleder og tre medlemmer og to varamedlem.
Det kan vedtektsfestes at styret skal ha flere medlemmer, og varamedlemmer,

Styret kan bestd av en styreleder, to styremedlemmer og et varamedlem. Dette er
minimumskrav,

Styremedlemmene behever ikke vare andelseiere, men méa vare myndige. Styrets
medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjor to dr om
gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. Styrets leder velges sarskilt.
Styreleder og styremedlemmer har stemmerett pa styremeter. Styreleders stemme teller
som to stemmer. Alle andelseiere har talerett pa styremoler.

7.9.  Styrets oppgaver og myndighet
Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sorge for forvaltningen

av borettslagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen.

Styreleder har prokura for & tegne pa vegne av laget/firmaet.

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

Avgjorelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingen, kan ogsé tas av
styret om ikke annet folger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det
enkelte tilfelle.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om

- ombygging, pdbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter forholdene
i laget gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

- oke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vart tenkt brukt til
utleie

- salg eller kjop av fast ciendom

- ta opp ldn som sikres med pant med prioritet foran innskuddene

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér utover vanlig forvaltning

- tiltak som ellers gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket forer med seg skonomisk
ansvar eller utlegg for laget p& mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene
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7.10. Forretningsforer
Laget skal ha en forretningsfarer med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngér
avtaler om forretningsforsel. Avtalen kan sies opp med opp til seks méneders varsel, med
mindre kortere frist er avtalt.

7.11. Habilitet for styremedlemmer og forretningsferer

Styremedlem og forretningsforer ma ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe
sporsmal som vedkommende selv eller narstdende har en klar personlig eller skonomisk
sarinteresse i.

7.12.  Misbruk av posisjon i laget

Styret og forretningsferer mé ikke gjore noe som er egnet til 4 gi visse andelscicre cller
andre en urimelig fordel pd andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsforer skal
ikke etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller
vedtekter.

§8.Diverse
8.1. Bruk av forsikring -dekning av egenandel
Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsombhet, eller som en andelseieren pi annen
mite er erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyties sa langt den rekker,
inkludert mulig egenandel, for borettslagets forsikring benyttes. Nér slik skade dekkes av
lagets forsikring, skal andelseieren erstatte egenandelen og andre direkte utlegg som ikke
dekkes av forsikringen og som er en folge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om
skaden oppstér pa fellesareal eller i en bolig. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er
fordrsaket av noen av andelseierens husstand eller personer som andelseieren har gitt
adgang til eiendommen eller overlatt sin bolig til.

Nar erstatningsansvaret er en folge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett etter
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes.

8.2. Revisjon

Laget skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer, som velges av
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert
regnskapsar,

8.3. Endring av vedtekter

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

Griiners gate 5A - Nabolaget Kuba/Olaf Ryes plass vestre - vurdert av 137 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
&® Olaf Ryes plass 3min %
Linje 11,12,18 0.2 km
& Sofienbergparken 4 min %
Linje TTN, 12N, 30 0.3 km
@ Carl Berners plass 19 min %
Linje 5 1.5km
@ OsloS 21 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.7 km
@ Tgyen stasjon 22 min %
Linje RE30, R31 1.7 km
Skoler
Grinerlgkka skole (1-7 kl.) 8 min %
538 elever, 22 klasser 0.6 km
Mgllergata skole (1-7 kl.) 10 min %
210 elever, 15 klasser 0.8 km
Lakkegata skole (1-7 kl.) 12 min %
437 elever, 22 klasser 1km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 11 min 4
429 elever, 30 klasser 0.9 km
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 22 min %
412 elever, 30 klasser 1.8 km
Foss videregaende skole 6 min %
600 elever, 20 klasser 0.5km
Elvebakken videregdende skole 7 min %
576 elever 0.6 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 78/100

* Naboskapet
Wi Heflige 63/100

Kvalitet pa skolene

Bra 63/100

Aldersfordeling

41.8%

109 %
147 %
14.5%

25.6 %
1.2%

33%
6.5 %
72%

~

ll . I
Barn Ungdom Unge voksne

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar)

39.2%
39.3%
38.9%

1%
18.3%

0
a1
Voksne Eldre
(35-64 ar) (over 65 ar)

%
14

Omrade Personer Husholdninger
B Kuba/Olaf Ryes plass vest... 1078 657
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Gaia barnehage (0-5 ar) 3min %
77 barn 0.2 km
Griinerhagen barnehage (1-5 ar) 3min %
50 barn 0.2 km
Akerslgkka barnehage (0-5 ar) 5min %
65 barn 0.4 km
Dagligvare
Kiwi Markveien 3min #
Coop Extra Birkelunden 4 min %
PostNord 0.4 km
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Primaere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende

om,  Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 90/100

n.. Shoppingutvalg
==  Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Grinerhagen - ballbane 3 2 min %
Ballspill 0.2 km
@ Grinerhagen 2min %
Ballspill 0.2 km
& Fitness24Seven Griinerlgkka 2 min %
g SiO Athletica Vulkan 5min %
Boligmasse

B 96% blokk
B 4% annet

«Centralt och nara till utelivet. Goda
kolektivmajligheter till och frén jobb.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Kiellands Hus 11 min %
l@ Boots apotek Grunerlgkka 2min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 43% i barnehagealder
B 34%6-12 ar
B 12%13-154r

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

Par m. barn

Flerfamilier
I
|
|
0% 57%
I Kuba/Olaf Ryes plass vestre
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 16% 33%
Ikke gift 77% 54%
Separert 6% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%




Steenstrups gate

V 4

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

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

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

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

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

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

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

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

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



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

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

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Gruners gate 5A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0552 0SLO Saksbehandler: Klaus Westersund
Telefon: 926 10 585
Oppdragsnummer: E-post: klaus.westersund@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



