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Partner / Eiendomsmegler

Blanca Gravador

Mobil 991 00 168

E-post  blanca.gravador@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo / Bjgrvika

Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07 00

Partner / Eiendomsmegler

Tam Le

Mobil 402 15 826
E-post tam.le@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling
Aktiv Eiendomsmegling
Grgnlandsleiret 23

0190 Oslo

Breigata 21

Velkommen til en innbydende og delikat 3-roms. Leiligheten har en
usjenert og god beliggenhet i 4. etasje, med heis i bygget. Apen stue-/
kjgkkenlgsning gir et stort, sosialt allrom med videre utgang til en
solrik balkong, vendt mot skjermede omgivelser i indre gard.
Leiligheten er oppusset i 2019 med bl.a. oppgraderte overflater, bad
og nytt kjgkken. Flott og forseggjort bakgard med store grgntarealer
pad begge sider. Dette er virkelig en grgnn oase midt i byen!

- Skjermet beliggenhet i indre gard

- Meget god planlgsning med romslige rom

- Solrik, sgrvendt balkong pa 7 kvm

- Minimalt med innsyn

- Varmtvann og fiber ink. i felleskost.

- Parkeringsplass i lukket garasjeanlegg som kan kjgpes i tillegg
- 1 kjellerbod

- Heis

- Sentralt, men likevel stille og rolig

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 6 400 000,- Soverom: 2

Fellesgjeld: Kr 121 089,- Antall rom: 3

Total ink omk.: Kr 6521 089 - Gnr./bnr. Gnr. 230, bnr. 414

Felleskostn.: Kr4 145- Snr. 39

Selger: Sara M. Straume Oppdragsnr.: 1002240302
Erik Molthe

Salgsobjekt: Eierseksjon

Eierform: Eierseksjon

Byggear: 1988

BRA-i/BRA Total 71/74 kvm

Tomtstr.: 2201.9 m?
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4. Etasje

wy'g

Balkong Stue/kjekken

37m

Planskissen er ikke malbar, kun ment som on ilustrasion. Evi. mal | skissen er avrundet Tegret av Aleksander Rov AS

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.
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INTERVJU MED SELGER

Det er ikke sa lett 3 vite hvordan det er a bo et sted, kun ved 3 se pa leiligheten. Det forteller
tross alt ingenting om naboene, styret eller omradet. Derfor har vi latt selgerne fortelle med
egne ord hva de har satt pris p3, slik at du fgler deg litt tryggere pa at dette kan bli ditt neste

Nar kjgpte du eiendommen?
November 2019
Hva var avgjgrende for valget ditt?

Sentral beliggenhet. Stor balkong, og at leiligheten
er lys og luftig. Og det at det er utrolig stille her
leiligheten ligger inne i en kjempefin bakgard.
Fellesutgiftene er ikke sa hgye heller.

Hvorfor skal du flytte?

Vi kom plutselig over en stgrre leilighet som ogsa er
pa Grgnland. Vi trives godt i omradet her, sa vi
flytter ikke langt.

Hva har du likt spesielt godt med boligen og
kommer til 3 savne mest?

Har likt @ ha veldig god plass med stue og dpen
kjgkkenlgsning. Vi har hatt plass til mange gjester.
Vi har faktisk hatt 10 stk tett rundt bordet pa
balkongen! Kommer nok til @ savne mest a ha
bakgard pa begge sider av leiligheten. Det er ganske
unikt a ha det sa stille midt i sentrum.

Hvordan er naboene?

De er veldig hyggelige og vennlige. Det har for
eksempel vaert arrangert felles nabopils pa asylet
hvor man blir bedre kjent.

Hva har strgmforbruket vaert sommer og vinter
(KWH)?

1 2023 brukte vi 3993 kWh. 4400kr

Hva har du likt best med omradet?

Kort vei til alt. Gangavstand til Oslo-S om man skal
reise med tog eller skal til Gardermoen. T-banen er
bare noen fa minutter unna. Mange gode og
rimelige grennsaksbutikker og restauranter som
bare er et par minutter unna. Man kan ga til alt
midt i sentrum.

Hvordan er solforholdene i og rundt boligen?

Balkongen far sol rundt 10-tiden pa sommeren og
sola gar ned rundt 20-tiden.

Vinter - var - sommer og hgst. Hvordan er de ulike
arstidene i boligen og omradet?

P& vinteren tar vi ofte t-banen direkte opp til
Tryvann for a sta pa ski og snowboard. Boligen
holder god temperatur, og vi far varme inn fra
boligene vegg i vegg og under oss.

P& varen og sommeren blir det ofte grilling pa
balkongen. Balkongdgren star stort sett alltid oppe
om temperaturen tillater det. Kort vei til bading pa
Sgrenga og de fleste uteserveringene i byen.

Utover sommeren og hgsten benytter vi oss ofte av
jogge- og turmulighetene langs Akerselva. Det er
ogsa veldig fint & ga tur til Middelalderparken og ut
pa Sgrenga.

Vi benytter oss mye restaurantene og barene i
omradet hele aret.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord!

Stille, romslig og apen.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 71 m?

BRA -e: 3 m?

BRA totalt: 74 m?
TBA: 7 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasije - Kjellerbod
BRA-e: 3 m?

4. etasje
BRA-i: 71 m2

TBA fordelt pa etasje
4. etasje - Sydvendt balkong
7 m2

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
2201.9 m2

Tomtebeskrivelse
Flott og forseggjort bakgard med store grgntaraler pa begge sider. Bakgarden
oppleves som en grgnn oase midt i byen.

Beliggenhet
Alt du trenger i umiddelbar nzerhet!

Tgyen/Grgnland ma sies & veere det neermeste du kommer Londons pulserende
storbyliv i Norge. Her finner du en god miks av butikker, spisesteder og utesteder.
Favoritter som ma nevnes er den usedvanlig hyggelige kaffe- og vinbaren Papeggye.
Fantastisk bao og dumplings far du pa Golden Chimp noen meter opp gata. Plantene
kjgper du pa Stikling i Grgnlandsleiret, eller pa marked i Botanisk hage. Her kan du
ogsa nyte gode kanelboller pd kafeen Handwerk. Oslos desidert beste brgd finner du
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pa llle brad (karet til Oslos beste bakeri i Aftenposten 2021), et par minutter fra
leiligheten. Brunchen legger du til Pillefyken eller Maaltid, to populaere spisesteder med
nydelig mat og drikkemeny.

Like ved finner du ogsa Teaterplassen som er Grgnlands nye "piazza', hvor folk mgtes.
Teaterplassen har kaffebar, restauranter og populaere barer/ puber, som Oslo
Mekaniske Verksted, et av byens beste "vannhull". Her kan du mgte venner til g, spille
sjakk, feire bursdager eller nyte et glass rgdvin foran peisen. Du kan til og med ta med
deg hvilken som helst mat fra de nzerliggende takeaway-restaurantene, som leverer
maten til deg kostnadsfritt, enten det er sushi, indisk eller pizza. Det er ogsa lagt opp til
en utescene for artister o.l. pa torget om sommeren, og om vinteren tennes julegranen
midt pa plassen.

Pa Toyen Torg apnes stadig nye utesteder og spisesteder. Et besgk pa Skatten er a
anbefale. De har fersk bakst og brgd fra sitt eget bakeri syv dager i uken. Pa kvelden
forvandles den til en av Oslos beste cocktailbarer. Ellers kan populaere Postkontoret by
pa prisvinnende pizza, et bredt glutvalg, shuffleboard og en intim scene hvor det stadig
spilles konserter.

En rekke grgnne parker ligger i nabolaget. Botanisk hage finner du rett opp i gata. Et
perfekt sted for hyggelige sendagsturer og parkheng. Teyenparken hvor den populaere
@ya-festivalen arrangeres er ogsa en kort rusletur unna. Nye Klosterenga park har pa
kort tid blitt en favoritt for mange i omradet spesielt sommerstid. Om kort tid apner
ogsa det nye parkanlegget i Middelalderparken. Perfekt for piknik. Videre er Ola Narr
og Tayenparken fine steder for korte Igpeturer. Pa kollen har man utsikt utover hele
Oslo og bratte bakker som brukes til skihopp og aking vinterstid. I tillegg er det store
grentomrader langs Akerselva og Alnaelva med flotte tur- og joggemuligheter. Det er
ogsa en rekke flotte og nylig oppgradert lekeplasser i umiddelbar neerhet, slik som pa
Rudolf Nilsens plass og i Botsparken.

Sgrenga og Operastranda har ogsa de siste arene blitt populzere badeplasser i
sommerhalvaret. Omradet er meget spennende og i rask utvikling. Byggingen av
Fjordbyen med Bjgrvika og Sgrenga har allerede bidratt til store og positive endringer i
bydelen, en utvikling som ogsa vil fortsette i arene fremover. Grgnland og
Teaterplassen er knyttet til

Bjgrvika gjennom to nye gangbroer og gir beboere i Gamle Oslo rask og enkel adkomst
til et eldorado for restauranter kaféliv og kultur i Barcode og ikke minst sjglivet pa
Sgrenga, den nye Operastranda og Munch brygge.

Velkommen til et spennende omrade i rivende utvikling!

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.
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Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Breigata barnehage (1-5 ar) 2 min

Mosaikk Urtehagen barnehager (3-5 ar) 2 min
Grgnland Urtehagen barnehager (1-5 ar) 3 min

Skolekrets
Vahl skole (1-7 kl.) 8 min
Elever gar videre til Sofienberg skole (8-10 kl.) 17 min

Offentlig kommunikasjon
T-bane: Grgnland 3 min

Buss: Tgyengata 4 min

Trikk: Nybrua i Storgata 9 min
Tog: Oslo S 13 min

Bygningssakkyndig
Aleksander Rgv AS;

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligbygg oppf@rt i 1988 med baerende veggkonstruksjoner av armert betong.
Fasadene er forblendet med teglstein.

Etasjeskillet mellom etasjene i bygget er oppfgrt som armerte betongdekker.
Yttertaket er en saltakskonstruksjon bygget som en sperrekonstruksjon i tre, som er er
tekket med takstein, og eier informerer om at taket ble tekket om i sin helhet i 2020.
Vegger under terreng er oppfert av betong, dog pa ukjent fundament og grunn.

Sammendrag selgers egenerklzering

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

Ja, kun av faglaert. Beskrivelse: Dette ble utfgrt i fglge tidligere eiers egenerklaering:
"Flislagt oppa gamle fliser gulv og vegg, ny VVS innredning samt dusjkabinett,
stikkontakter og spotter i tak. September 2019".

Arbeid utfgrt av: Rgrleggervakta AS, Ess installasjon AS, Fortuna Bygg AS.

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

Ja. Beskrivelse: Fukt i taket over noen kjellerboder.

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

Ja, kun av fagleert. Beskrivelse: Dette er gjort av forrige eier i fglge deres
egenerklaering: "Spotter bad og stikkontakter, nytt opplegg pa kjskken med stikk ,bryter
og spotter. September 2019".

Arbeid utfgrt av: Ess Installasjon.

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

13. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja. Beskrivelse: Ladestasjon pa garasjeplass. Garasjeplassen selges separat.

16. Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja, kun av faglaert. Beskrivelse: Taket pa bygningen ble byttet i regi av sameiet i 2020.

27. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/
laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus, maur eller lignende?
Ja. Beskrivelse: Det har veert noen rotter i bakgarden.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 4. etasje og inneholder:
Bad, stue/kjgkken, entré, soverom, soverom 2. Utgang til sgrvendt balkong pa 7 kvm.

I tillegg disp. leiligheten en kjellerbod pa ca. 3 kvm.

Standard

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

- Forhold som har fatt TG3:

* Bad. Badet er en eldre konstruksjon bygget etter byggtekniske forskrifter fgr 1997,
hvor kravene til fuktsikring ikke kan sammenlignes med dagens krav/standard.
Konsekvens/tiltak: Det anbefales en full renovering av badet, men badet brukes i dag
av naveerende eier(e) ettersom det er montert et lukket dusjkabinett pa badet. Bruk av
lukket dusjkabinett gjgr at gulv og vegger ikke blir direkte utsatt for vannbelastninger,
men videre bruk av badet er pa brukers/eiers risiko da det ikke er noen garanti pa
tettheten pa badet, og ved en lekkasje fra f. eks. vaskemaskinen eller ved en fortetting
av sluket er det fare for lekkasjer i underliggende konstruksjoner. Kostnadsestimat:
Over kr. 300 000.

- Forhold som har fatt TG2:
* Vinduer. Vinduene baerer preg av noe elde og slitasje. Tettepakninger har stivnet og
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dels morknet. Ut over det fungerer vinduene som tiltenkt.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke ngdvendig med strakstiltak.

* Balkonger, terrasser og rom under balkonger.

Det er avvik:

- Rekkverket er for lavt sett mot dagens byggtekniske krav.

- Det er pavist lgse fliser pa balkongdekket.

- Stedvis avflassing av lakk pa rekkverket.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav, men det ma paberegnes vedlikeholdsarbeider pa balkongen med
reliming av fliser og overflateoppussing av rekkverket.

* Vannledninger. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak: | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rer.

* Avlgpsrgr. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Konekvens/tiltak: | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av ror.

* Elektrisk anlegg. Se tilstandsrapport datert med befaringsdato 02.10.2024 side
10-11, vedlagt i salgsoppgave.

Innbo og lgsgre

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

Alle hvitevarer (vaskemaskin, komfyr, kjgleskap og oppvaskmaskin) vil medfglge
leiligheten ved salg. Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger
med. Dette gjelder uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/Internett/Bredband
Fiber fra OBOS OpenNet er inkludert (1000 Mbs/1000 Mbs). Beboer tegner egen
rabattert avtale for eventuell TV-pakke.

Parkering

Mulighet for & kjgpe eller leie garasjeplass. Selger eier parkeringsplass som kan kjgpes
i tillegg for kr. 500.000,-. Naveerende leietaker av garasjeplassen har 2 mnd
oppsigelsestid. Kjgper kan fortsette 3 leie ut til vedkommende, ev. kan selger si opp
leieforholdet etter neermere avtale med kjgper. Det tilkommer felleskostnader for
garasje utover vanlig felleskostnader, med et tillegg pa kr. 386.
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Ved avtale om leie av garasjeplass, er kjgper selv ansvarlig 8 undersgke tilgjengelighet
og pris. Et ev. leieforhold vil da ga utenfor megler.

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser, samt beboerparkering i omradet.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
92107198

Diverse
Det er satt opp et midlertidig partytelt i bakgarden.

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.

Energi

Oppvarming

Leiligheten er elektrisk oppvarmet med veggmonterte panelovner, og varmekabler i
gulv pa bad.

Info stremforbruk
Fjernvarme inneholder kun varmt vann. Dette er inkludert i felleskostnadene,
oppvarming betales av den enkelte eier.

Energikarakter
E

Energifarge
Red

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd 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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@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 6 400 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det kan palgpe eiendomsskatt pa boligen. 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
sekundaerbolig.

Formuesverdi primaer
Kr 1465 852

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 5570 237

Formuesverdi sekundaer ar
2022

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
Eierbrok
68/7281
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Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene dekker blant annet kommunale avgifter, bygningsforsikring,
vedlikehold, internett, strem pa/i fellesareal samt honorar til styret, forretningsfgrer og
revisor.

Felleskostnader pr. mnd
Kr4145

Styret har vedtatt & gke felleskostnadene med 6 % fra 01.01.2025, slik at nye
felleskostnader vil vaere ca. kr. 4 394,- per maned.

Fra og med 1. juli 2025 kommer det en gkning p& 7 %. Arsaken til gkningen av
felleskostnadene skyldes mange, st@rre prisgkninger i 2025, eksempelvis en gkning i
kommunale avgifter der vann og avlgp stiger med 18 % og renovasjon med 4 %,
generell prisgkning i forsikringspremier pa 20 %, 10 % gkning i felleskostnader til
Jensens Have, kostnader i forbindelse med vedlikehold/rehabilitering, samt generell
prisstigning hos sameiets tjenesteleverandgrer. For gvrig gjorde var det ingen gkninger
i felleskostnadene i 2024.

Pa generelt grunnlag gjgres det oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan
variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av
styret/drsmgtet/generalforsamling, samt renteniva pa sameiets gjeld. Eventuell
rentegkning,

vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av sameiet kan medfgre gkning i
felleskostnadene. Det er normalt at det foretas en arlig indeksregulering av
fellesutgiftene. Sameiet kan ha tatt beslutninger om endring/gkning i felleskostnader
etter at markedsfgringen til eiendommen har blitt utarbeidet.

Det tilkommer felleskostnader for garasje utover vanlig felleskostnader pa kr 368,-.

Andel Fellesgjeld
Kr 121 089

Fellesgjeld pr. dato
02.10.2024

Kommentar fellesgjeld
Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207512028
Restsaldo: 25 057,46
Kapitalkostnader: 351,66

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208186302
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Restsaldo: 96 031,25
Kapitalkostnader: 702,66

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 121 088,71,-, pr. dags dato.

Andel fellesformue
Kr 5698

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Breigata 19-23/ Motzfeldtsgt 5

Organisasjonsnummer
975800962

Om sameiet

- Sameiet bestar av 73 seksjoner.

- Sameiet er medlem av Samarbeidsutvalget Jensens Have. Jensens Have har egne
vedtekter og husordensregler som er en del av sameiet sine regler. Jensens Have har
vaktmester Rune Johansen (tlf. 94 80 02 78). Jensens Have organiserer bakhagen/
uteomradet og garasjen. Jensens Have bestar av 4 nabosameier med felles bakgard
og garasjekjeller.

- Loftene over 7. etasje tilhgrer ikke seksjonene og kan ikke bygges ut uten
godkjenning fra arsmgtet.

- Sameiet gjennomfgrer en kapitalinnkrevning fra nov 2023 til nov 2024. Denne
kapitalinnkrevningen lagt som en egen linje pa hver enkelt seksjons felleskostnader.

Styrets arbeid i perioden 2023/2024

Styrets leder og oppgangsansvarlig besgkte/forsgkte a besgke samtlige leiligheter i
sameiet for 8 underspke status til rgykvarsler, brannslokningsapparat, avklaring om
boder, orientering om OBOS ngkkel og Vibbo. Dette er et tiltak vart sameie har
gjennomfart over flere ar og som vi har gode erfaringer med.

Utbedring av verandaer

Sameiet ble oppfert i 1988 og vi merker behov for utbedringer pa grunn av alder. De
siste arene er taket og heiser skiftet. Disse investeringene ble finansiert gjennom
laneopptak via OBOS Banken. Vinter 2022/2023 ble det oppdaget lekkasjer fra
verandaer og en leilighet ble utbedret varen 2023. Styret godkjent, sammen med de
gvrige samiene i Jensens Have, en videre utbedring av gvrige verandaer i toppetasjene
i sameiet. Tetting av 7 verandaer, 1 som ble tatt pad varen og 6 som ble utbedret over
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sommer og hgst, for & hindre lekkasjer. Prosjektet ble koordinert via Jensens Have og
OBOS Prosjekt. Prosjektet ble giennomfgrt i henhold til godkjent avtale mtp gkonomi,
men ble forsinket ved gjennomfgring. Prisen pa dette ble estimert til rundt kr.
1.750.000. Styret gkte derfor ldnet med kr 1.750.000 for & finansiere dette. Sameier har
generelt hgyere renter som fglge av at det er seksjonseierne som eier sine egne
andeler og kan bruke dette for lan i bank pa egen hand. Sameiet hadde for siste
Idneopptak ca 10.5 millioner i lan som fglge av utbedringene som er gjort tidligere.
Nominell rente per na er pa 6,9%. | dagens gkonomiske klima mener styret at det 4 ha
mye |an er en svaert dyr mate a forvalte inntektene til sameiet og gnsker a ha et fokus
pa a redusere dette og ha streng gkonomisk styring.

Midlertidig gkning i fellesgjeld

Styret godkjente en videre utbedring av @vrige verandaer i toppetasjene i sameiet og at
dette skulle finansieres via 1an, ref forrige punkt. Styret besluttet enstemmig om 3
gjennomfgre ekstraordinaere innbetalinger fra hver seksjonseier over de neste 12
manedene for & nedbetale dette lanet i Igpet av 2024. Felleskostnader ble gkt
manedlig og tillagt husleien fra 1. november 2023. Ved 3 gjgre en slik ekstraordinaer
innbetaling i ett ar, vil vi spare betydelige renteutgifter med dagens rente.

Oppstart av vedlikeholdsvurdering og vedlikeholdsssystem

Jensens Have inngikk sent i 2023 avtale med OBOS Prosjekt for & gjennomfgre en
kartlegging av de 4 sameiene med tanke pa dagens status og behov for utbedringer de
kommende ar. Hvert enkelt sameie og Jensens Have far etablert en digital
vedlikeholdsplan Dette gir oss helt andre muligheter for & kontinuerlig gjgre oppfalging
av vedlikehold, baerekraft og FDVdokumentasjon. Per dags dato jobber OBOS Prosjekt
med en rapport som skal utarbeides og presenteres for sameiene i Jensens Have i
Igpet av varen.

Boder

Styret har jobbet lenge med a fa kartlagt boder og eierskap i sameiet. Det finnes boder
i etasjene i Breigata 19 og to bodomrader i garasjen som tilhgrer sameiet. Det har ikke
veert noen felles eller oppdatert oversikt over eierskap pa flere ar og har veert en
prioritert oppgave for styret. Styret har de siste par maneder fatt en god oversikt, samt
varslet eiere og beboere i stor grad, om & melde behov eller eierskap. Det har endt med
at de som har meldt behov for bod har fatt tilgang pa bod na over nyttar og at boder
har blitt tsmt av vaktmester. Vi har ikke fatt fordelt alle boder enda, men det skjer i
forste halvar 2024 og bodeierskapet vil da dokumenteres pa lik linje som
garasjeplasser.

Annet
2 av ringepanelene utbedret og “porttelefoner” i 4 leiligheter erstattet.

Sameiet fikk varsel i mai 2023 fra Vann og avlgpsetaten i Oslo Kommune, om

utbedring av avlgpsrer fra eiendommen og ut i gaten. Vi fikk et eksternt selskap til &
filme og svare tilbake om kravet fra kommunen. Etter dette arbeidet var gjort, endte
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kommunen opp med & trekke kravet, som fglge av at standarden var tilfredsstillende.
Som fglge av at dagens leverandgr av renholdstjenester matte trekke seg fra
kontrakten, ble det i regi av Jensens Have inngéatt en midlertidig avtale med nytt
vaskebyra. Etter en innkjgringsperiode har alle sameiene besluttet 8 inngd egne avtaler
med Gamle Oslo Servicesentral As.

Det er i mars 2024 satt opp videokamera for skiltgjenkjenning inn til porten til
garasjene. Dette et tiltak for & unnga nye ulykker hvor porten blir kjgrt ned.

Styret sluttet seg, med 3 mot 2 stemmer, til Grgnland beboerforenings uttalelse til
nabovarsel for forlengelse av bylivsgata Grgnland (fra Teyenbekken til Lakkegata) med
midlertidig dispensasjon for inntil 5 ar. Hovedkonklusjonen til hgringsuttalelsen var at
bylivsgata Grgnland medfgrte store trafikale ulemper i neeromradet og en anbefalte
derfor ikke viderefgring. Det ble i hgringsuttalelsen lagt stor vekt pa & komme med
forslag som kunne avhjelpe den gkte trafikken, da det ble antatt at dispensasjonen for
fem ar ville bli gitt uansett. For mer informasjon: https://www.gronland-bf.no/
horinger-og-byggesaker/

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207512028
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,99%
Restsaldo: 2 201 003
Innfrielsesdato: 30.06.2032
Type rente: Flytende

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208186302
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,99%
Restsaldo: 8 436 820
Innfrielsesdato: 30.07.2047
Type rente: Flytende

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

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/
arsmetet/generalforsamling.
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Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.

Risikoen for & bli godkjent som ny erverver pahviler kjsper og kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger pa
overtakelsestidspunktet.

Kjgper kan ga til spksmal mot sameiet dersom kjgper mener manglende
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.

Dyrehold
Dyr som er til ulempe for andre beboere, ma ikke holdes i leilighetene.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma pa generelt grunnlag paregnes.

Forretningsforer
Forretningsforer
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 230, bruksnummer 414, seksjonsnummer 39 i Oslo kommune.

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

301/230/414/39:

17.02.1989 - Dokumentnr: 10566 - Erklzering/avtale

PANTERETT TIL BOLIGSAMEIET

SOM SIKKERHET FOR FELLESUTGIFTER

FOR:NOK 10,000

MED PRIORITET

ETTER 1. OVERDRAGELSESSUM OG SENERE ETTER 90% AV LANETAKST
UTEN OPPTRINNSRETT

14.02.1989 - Dokumentnr: 9472 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:
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Snr: 39

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 68/7281

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 73 SEKSJONER

12.09.2000 - Dokumentnr: 52874 - Bruksrett

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:61 Snr:1-13
Bestemmelse om bebyggelse

Rett til & anlegge og vedlikeholde tegkn. ledninger m.v.
Bestemmelse om garasje/parkering

Kan bare slettes av Oslo kommune ved direktgren for Bolig-
og eiendomsetaten

Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse
- Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen datert 18.08.1990

- Bygningstegninger:

Kjgkkenet er flyttet ut i stuen, og i den forbindelse er en opprinnelig byggemeldt bod
internt i leiligheten fjernet til fordel for kjskkenet. Denne bruksendringen er ikke
byggemeldt, og det er dermed ikke foretatt noen offentlig kontroll. Selger patar seg
ikke ansvar for & byggemelde eller fa godkjent endringene i ettertid. Fra kommunen
kan det komme reaksjoner som krav om tilbakefgring av byggearbeidet, krav om
omsgking eller ileggelse av overtredelsesgebyr. En eventuell sgknadsprosess for & fa
endringene godkjent eller annen reaksjonsform ved et senere tidspunkt vil veere pa
kjgpers eget ansvar og risiko. Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er ndvaerende eier
som har utfgrt endringene i boligen og kan dermed ikke svare for tidligere forhold.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings og arealplaner
Breigata 21 er regulert til bolig m. tilhgrende anlegg iht. reg.best. 35885.

Pagaende byggesaker
Motzfeldts gate 1 - Fasadeendring - Erstatte takvinduer med takoppstikk
Saksnummer - 202212933

Motzfeldts Gate 1 - Fasadeendring
Saksnummer - 202015225

Grgnland 24 - Pabygg / tilbakefgring av takkonstruksjon
Saksnummer - 202302152
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Grgnland 28 - Fasadeendring - Etablering av utvendig remningstrapp - Asylet
Saksnummer - 202215862

Toyenbekken 5 - Endring av brannskille - Bedring av universell utforming - Interkulturelt
museum

Saksnummer - 202217130

Toyenbekken 10 - Riving av uthus
Saksnummer - 202016878

Grgnland - Bylivstiltak
Saksnummer - 202208381

Breigata 18 - 20 - Innvendig endring i naeringslokaler
Saksnummer - 202108096

Norbygata 52 - Riving av bakgardsbygning
Saksnummer - 201505955

Lakkegata 15 - Fasadeendring og rehabilitering av bygard
Saksnummer - 202211119
Saksnummer - 202450068

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

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
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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.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a 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.

Budgivning
Budgivning i 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. 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 a 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
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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 pé aktiv.no, ved & 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 & 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.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
Salgsoppdrag
6 400 000 (Prisantydning)

121 089 (Andel av fellesgjeld)

6 521 089 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

163 020 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 400 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

164 260 (Omkostninger totalt)
174 660 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
177 460 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

6 685 349 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 695 749 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 698 549 (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
Kr 164 260
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Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kj@per 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 ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss 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. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. 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 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,80% av kjspesum for
gjiennomfgring av salgsoppdraget, i tillegg til ev. andel av fellesgjeld. | tillegg er det
avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr. 19390, oppgjgrshonorar kr
6900,- og visninger kr 2800, -. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 49000,-.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale
totalt kr 10400,-. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har
megler krav pa a fa dekket vederlag og avtalte utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Blanca Gravador

Partner / Eiendomsmegler
blanca.gravador@aktiv.no
TIf: 991 00 168

Tam Le
Partner / Eiendomsmegler
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tam.le@aktiv.no
TIf: 402 15 826

Fremtiden Eiendomsmegling AS, Grgnlandsleiret 23
0190 OSLO
TIf: 230 80 700

Salgsoppgavedato
20.11.2024
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
(© Breigata 21, 0187 OSLO

(I 0SLO kommune

# gnr. 230, bnr. 414, snr. 39

Sum areal alle bygg: BRA: 74 m? BRA-i: 71 m?

Befaringsdato: 02.10.2024 Rapportdato: 04.10.2024 Oppdragsnr.: 14377-3258 Referansenummer: ZF8994

Autorisert foretak: Aleksander Rgv AS Sertifisert Takstingenigr: Aleksander Rgv Var ref:

ALEKSANDER R@V AS
J TAKST OG KONTROLL

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

45



Norsk takst

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

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

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

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

Aleksander Rgv AS - Takst og kontroll

Aleksander Rgv AS er et byggteknisk konsulentselskap med boligtaksering og boligkontroll i fokus. Med bred kompetanse og lang

erfaring innen boligbygg, bistar vi daglig boligeiere eller fremtidige boligeiere med en trygg bolighandel.

Vare tjenester:

- Tilstandsrapporter

- Boligtaksering

- Forhandstaksering

- Reklamasjonsrapporter

- Overtakelser av nybygg/leiligheter

- Byggeledelse

- Byggelansoppfglging

- Vedlikeholdsplanlegging med vedlikeholdsplaner.

Rapportansvarlig

A

Aleksander Rgv
Uavhengig Takstingenigr
aleksander@artakst.no

91301101

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 14377-3258 Befaringsdato: 02.10.2024

Side: 2 av 17
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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 byggear

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 da bygningen ble oppfart

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

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

°TG 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.

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

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.

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1988

Ga til side
UTVENDIG
Boligbygg oppf@rt i 1988 med bzaerende
veggkonstruksjoner av armert betong. Fasadene
er forblendet med teglstein. Etasjeskillet mellom
etasjene i bygget er oppfgrt som armerte
betongdekker. Yttertaket er en
saltakskonstruksjon bygget som en
sperrekonstruksjon i tre, som er er tekket med
takstein, og eier informerer om at taket ble tekket
om i sin helhet i 2020. Vegger under terreng er
oppfgrt av betong, dog pa ukjent fundament og
grunn.

Leiligheten har malte trevinduer fra 1988 med 2-
lags isolerglass. Malt entrédgr/leilighetsdgr fra
1988 med brannklassifisering B-30 og
lydklassifisering dB35. Malt balkongdgr i tre fra
1988 utfgrt med 2-lags isolerglass.

Sgrvendt balkong pad 7 m2 med utgang fra
stue/kjgkken. Balkongen er en utkraget
betongkonstruksjon fra byggear med flislagt gulv
og stgpe betongrekkverk.

Ga til side

INNVENDIG

Gulvene er belagt med en-stav eik parkett,
innvendige vegger er bestaende av malte slette
betong- og gipsflater. Innvendige tak er malte
betongdekker.

Ga til side

VATROM

Bad fra byggear 1988, med oveflateoppussing av
form av flis-pa-flis og ny innredning i 2019. Badet
er utstyrt med et gulvmontert toalett, en
veggmontert servantinnredning, et lukket
dusjkabinett samt opplegg for vaskemaskin.

Ga til side

KIBKKEN

Oppdragsnr.: 14377-3258

Kjgkkeninnredning med slette fronter og
kompaktlaminert benkeplate med nedfelt
stalkum. Integrert i innredningen er induksjon
platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgl/frys.
Over platetoppen er det installert en
ventilasjonshette fra 1988 med avtrekkskanal
koblet pa byggets mekaniske ventilasjonsanlegg.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgrene i leiligheten er kobberrgr fra byggear,
1988, foruten noen lokale utskiftinger pa
kjgkkenet.

Avlgpsrgrene er fra byggear, 1988.

Leiligheten og bygget generelt far tilfgrt
oppvarmet bruksvann via byggets
fiernvarmetilkobling.

Leiligheten er ventilert med ventilasjonsavtrekk
pa kjgkken og bad koblet pa byggets mekaniske
ventilasjonssystem. Tilluft/friskluft blir tilfgrt via
luftespalter over vinduer.

Leiligheten er elektrisk oppvarmet med
veggmonterte panelovner og varmekabler i gulv
pa bad.

Sikringsskapet til det elektriske anlegget i
leiligheten er plassert i trappeoppgangen.
Sikringsskapet ble oppgradert med nye sikringer i
2017 og det er fremvist samsvarserklaering pa
dette arbeidet. Ellers av kjente arbeider pa det
elektriske anlegget, kan det nevnes opplegg av
nye kurser og rehabilitering av kjgkken, legge opp
nye downlights og belysning pa bad samt
rehabilitering av soverom ved entréen i 2019.
Beskrivelsen er hentet fra fremvist
samsvarserklaering. Ut over dette er det ingen
kjennskap til det elektriske anlegget i leiligheten.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Kijgkkenet er flyttet ut i stuen, og i den forbindelse er en
opprinnelig byggemeldt bod internt i leiligheten fiernet til
fordel for kjgkkenet. Denne bruksendringen er ikke
byggemeldt.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

0.5

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 14377-3258

] :

Antall

Antall

Befaringsdato:

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

rapporten.
Boligbygg med flere boenheter

U LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@ vitrom > 4. Etasje > Bad > Generell G til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

o Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

o Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming Ga til side
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

@) Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Utvendig > Vinduer 4 til si
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under atil si
balkonger

02.10.2024 Side: 6 av 17
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1988

UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer fra 1988 med 2-lags isolerglass

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vinduene barer preg av noe elde og slitasje. Tettepakninger har stivnet og dels morknet. Ut over det fungerer vinduene som tiltenkt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke ngdvendig med strakstiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkongdgr

Malt balkongdgr i tre fra 1988 utfgrt med 2-lags isolerglass.

Entrédgr/leilighetsdgr

Malt entrédgr/leilighetsdgr fra 1988 med brannklassifisering B-30 og lydklassifisering dB35.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sgrvendt balkong pa 7 m2 med utgang fra stue/kjgkken. Balkongen er en utkraget betongkonstruksjon fra byggear med flislagt gulv og stgpe
betongrekkverk.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

- Rekkverket er for lavt sett mot dagens byggtekniske krav.
- Det er pavist Igse fliser pa balkongdekket.
- Stedvis avflassing av lakk pa rekkverket.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav, men det ma paberegnes vedlikeholdsarbeider pa balkongen med reliming
av fliser og overflateoppussing av rekkverket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater

Gulvene er belagt med en-stav eik parkett, innvendige vegger er bestdende av malte slette betong- og gipsflater. Innvendige tak er malte betongdekker.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere mellom etasjene er oppfgrt som armerte betongdekker.

VATROM

4. ETASJE > BAD

Generell

Bad fra byggear 1988, med oveflateoppussing av form av flis-pa-flis og ny innredning i 2019. Badet er utstyrt med et gulvmontert toalett, en veggmontert
servantinnredning, et lukket dusjkabinett samt opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Badet er en eldre konstruksjon bygget etter byggtekniske forskrifter fgr 1997, hvor kravene til fuktsikring ikke kan sammenlignes med dagens
krav/standard. Det legges derfor til grunn at badet ikke kan anses a vare utfgrt med en fuktsikring etter dagens krav for a kunne tale normalt bruk og
forventninger i dag. Dette er fordi dagens bruk har endret seg siden dette badet ble bygget. | tillegg har badets eventuelle tettsjikt utlgpt den forventede
brukstiden, og risikoen for lekkasjer fra badet vil pke med arene som gar.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det anbefales en full renovering av badet, men badet brukes i dag av navaerende eier(e) ettersom det er montert et lukket dusjkabinett pa badet. Bruk av
lukket dusjkabinett gjgr at gulv og vegger ikke blir direkte utsatt for vannbelastninger, men videre bruk av badet er pa brukers/eiers risiko da det ikke er
noen garanti pa tettheten pa badet, og ved en lekkasje fra f. eks. vaskemaskinen eller ved en fortetting av sluket er det fare for lekkasjer i underliggende

konstruksjoner.

Kostnadsestimat: Over 300 000
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Tilstandsrapport

4. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

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

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

4. ETASJE > STUE/KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning med slette fronter og kompaktlaminert benkeplate med nedfelt stalkum. Integrert i innredningen er induksjon platetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og kjgl/frys.

4. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Over platetoppen er det installert en ventilasjonshette fra 1988 med avtrekkskanal koblet pa byggets mekaniske ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgrene i leiligheten er kobberrgr fra byggear, 1988, foruten noen lokale utskiftinger pa kjgkkenet.

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
« | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

L) Avigpsrgr

Avlgpsrgrene er fra byggear, 1988.
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Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Ventilasjon

Leiligheten er ventilert med ventilasjonsavtrekk pa kjgkken og bad koblet pa byggets mekaniske ventilasjonssystem. Tilluft/friskluft blir tilfgrt via
luftespalter over vinduer.

Varmesentral

Leiligheten og bygget generelt far tilfert oppvarmet bruksvann via byggets fjernvarmetilkobling.
Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt over tilstand pa byggets felles tekniske installasjoner.

Elektrisk oppvarming

Leiligheten er elektrisk oppvarmet med veggmonterte panelovner og varmekabler i gulv pa bad.
Elektrisk oppvarming er ikke funksjonstestet eller vurdert i denne rapporten.

A0 Elektrisk anlegg

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

Sikringsskapet til det elektriske anlegget i leiligheten er plassert i trappeoppgangen. Sikringsskapet ble oppgradert med nye sikringer i 2017 og det er
fremvist samsvarserkleaering pa dette arbeidet. Ellers av kjente arbeider pa det elektriske anlegget, kan det nevnes opplegg av nye kurser og rehabilitering
av kjgkken, legge opp nye downlights og belysning pa bad samt rehabilitering av soverom ved entréen i 2019. Beskrivelsen er hentet fra fremvist
samsvarserklaering. Ut over dette er det ingen kjennskap til det elektriske anlegget i leiligheten. Det anbefales derfor at det utfgres en utvidet kontroll av
det elektriske anlegget. En slik kontroll utfgres av en el-takstmann eller en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier
2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1988
3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
4., Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja Det foreligger samsvarserklzering fra 2017 og 2019.

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
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Tilstandsrapport

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

5.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ja
Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

Nei

8.

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei
11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja .

(3 Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

56

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

veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

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

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 14377-3258 Befaringsdato: 02.10.2024
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong A (BRA-i)
£ eos
< Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
i bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
L 1 Bod 2
e i o (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /18 m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o N (BRA-b) boenheten(e)
BRA-E}—- Proety
Teknisk \ stue
rom
. llnglrb:?;\SngZil Arealet av terrasser, apne balkonger
“ v e . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA %) AERN maleverdig areal, som skyldes skratak
7 Innglasse 4
ba‘lkong = og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Foles gorasjesnieos pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller felle: er ikke maleverdig 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 ser ut til a vaere delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 14377-3258

Befaringsdato:

02.10.2024

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 spke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med 4 fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmM (TBA)
4. Etasje 71 71 7
Kjeller 3 3
SUM 71 3 7
SUM BRA 74
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
4. Etasje Bad, Stue/kjpkken , Entré , Soverom,
Soverom 2
Kjeller Bod
Kommentar

Romhgyden i stuen er 2,39 meter.

Boder utenfor leiligheten ma anses som omtrentlige, da bodene var fylt opp med inventar pa befaringsdagen, som vanskeliggjgr ngyaktig
oppmaling. Bod(ene) er fremvist av eier, og eier har informert om at bod(ene) tilhgrer leiligheten. Takstmann har videre ikke kontrollert
bruksretter eller seksjoneringer for de oppgitte bodene. Ta kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers
rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er tinglysning den eneste maten & fa varig bruksrett pa, og da blir dette en del av boenheten.
Eksklusiv rettighet til bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset til 30 ar (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og aksje-leilighet kan det
tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjgres av generalforsamlingen.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Kjpkkenet er flyttet ut i stuen, og i den forbindelse er en opprinnelig byggemeldt bod internt i leiligheten fiernet til fordel for
kjgkkenet. Denne bruksendringen er ikke byggemeldt.

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

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

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

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 71 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.10.2024  Aleksander Rgv Takstingenigr

Erik Molthe Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 230 414 39 2201.9 m? Seeiendom.no Eiet
(kartverket)

Adresse

Breigata 21

Hjemmelshaver
Molthe Erik, Straume Sara Margreta

Eierandel
68 /7281

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Signert 30.09.2024 Gjennomgatt Nei

Innhentet fra saksinnsyn hos Plan- og

Byggemeldt plantegning bygningsetaten i Oslo kommune

Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

* Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 14377-3258

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/ZF8994

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

Side: 17 av 17
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grgnland/Bjervika

Oppdragsnr.

1002240302

Selger 1 navn Selger 2 navn

Erik Molthe Sara Margreta Straume

Breigata 21

Poststed
OSLO 0187

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2019

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |4

Antall maneder | 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: EM, SMS

Document reference: 1002240302



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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse Dette ble utfert i falge tidligere eiers egenerkleering: "Flislagt oppa gamle fliser gulv og vegg, ny VVS innredning
samt dusjkabinett , stikkontakter og spotter i tak. September 2019"

Arbeid utfert av | Rerleggervakta AS , Ess installasjon AS , Fortuna Bygg AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
M Nei [ Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

Svar | Nei

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Fukt i taket over noen kjellerboder.

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

Svar |Ja, kun av fagleert
. Dette er gjort av forrige eier i falge deres egenerkleering: "Spotter bad og stikkontakter, nytt opplegg pa kjekken
Beskrivelse . "
med stikk ,bryter og spotter. September 2019
Arbeid utfert av | Ess Installasjon
Filer

Samsvarserkleering_Breigata21.pdf

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

[ Nei Ja

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

M Nei [ va

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[ Nei Ja

Beskrivelse Ladestasjon pa garasjeplass. Garasjeplassen selges separat.

Initialer selger: EM, SMS
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14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

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

M Nei []Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Taket pa bygningen ble byttet i regi av sameiet i 2020
Arbeid utfert av | Vetikke

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

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

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

M Nei 1 Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei ] Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei 1 Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

maur eller lignende?

[ Nei Ja

Beskrivelse Det har veert noen rotter i bakgarden.

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

M Nei [Jva

Initialer selger: EM, SMS
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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HUSORDENSREGLER
FOR BREIGATA 19-23/MOTZFELDTSGATE 5 BS

1.

Beboerne plikter & fglge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av husstanden
og de som gis adgang til leiligheten.

Husk at lojal oppfglging av reglene fra den enkeltes side er et helt vesentlig bidrag til et godt
bomiljg.

2.
Meldinger fra styret til beboerne er a betrakte som midlertidige husordensregler som ma
endelig vedtas av pafglgende sameiermgte.

3.

Vaktmesteren har fullmakt fra styret til & pase at husordensreglene overholdes, og kan pa
boligsameiets vegne gripe inn ved overtredelser.

Henvendelser til styret eller forretningsfgrer om husorden skjer skriftlig. Eventuelle
uoverensstemmelser bgr imidlertid fgrst sgkes ordnet internt.
4.

All kjgring i garasjene ma skje med stor aktsomhet. Det ma nyttes lys, og farten bgr holdes
under 15. km/t av hensyn til barn og voksnes sikkerhet.

Det er ikke tillatt for uvedkommende & benytte garasjen. Det er heller ikke tillatt & leke i
garasjeanlegget.

5.

Husholdningsavfall ma kun henlegges i sgppelcontainerne i sgppelrom. Sgppelet ma pakkes
godt inn for & hindre lukt og tilgrising av kassene og rommet forgvrig. Det ma ikke kastes
brennende, lett antennelig og lett knuselig avfall i kassene. Stgrre kartonger eller lignende ma
kun hensettes pa anviste plasser.

Papir skal deponeres i kasser for returpapir.



6.

Alle rom ma holdes oppvarmet pa en slik mate at vann og avlgp ikke fryser. Annet en
klosettpapir ma ikke kastes i klosettet.

7.

Dyr som er til ulempe for andre beboere, ma ikke holdes i leilighetene. Det er ikke tillat &
mate fugler fra terrasser/balkonger eller fellesarealer i sameiet. Se forgvrig punkt 4 i
Ordensregler for utendgrs fellesarealer.

8.

Musikk og sangundervisning tillates bare etter skriftlig avtale med styret og naboene.

0.

Beboerne plikter a sgrge for ro og orden i og utenfor leilighetene. Omradene inne og ute ma
ikke brukes slik at andre sjeneres.

Dette innebarer bl.a. at stereoanlegg, radio og TV m.m. ikke ma brukes slik at andre
forstyrres. Dette gjelder hele dggnet.

Fra kl. 2200 til 0700 ma beboerne vise serlig hensynsfullhet, slik at andre beboeres nattesgvn
ikke forstyrres. Var spesielt oppmerksom pa at stereoanlegg i leilighetene og hgylytt tale og
musikk pa terrassene og balkongene vil forstyrre beboerne i et stort omfang. Etter kl. 2000
ma det ikke brukes stgyende redskap som drill og hammer. Bruk av stgyende redskap pa sgn-
og helligdager er ikke tillatt.

Teppebanking pa terrassene og balkongene er forbudt. Tgrking av tgy pa terrassene og
balkongene ma skje uten at det er til sjenanse for naboene. Det ma fortrinnsvis brukes
tgrkestativ i rekkverkshgyde.

Det ma utvises stor hensynsfullhet ved grilling pa terrassene og balkongene. Bruk av kullgrill
er ikke tillatt.

Blomsterkasser skal fortrinnsvis plasseres pa balkongrekkverkets innside. @nsker en
plassering pa rekkverkets utside, ma styrets godkjenning innhentes.
10.

Av hensyn til trappevask og generell adkomst til oppgangene, er det ikke adgang til a ha
gjenstander staende i gangene. Sykler og sportsutstyr o.l. plasseres i bodene.

Beboerne plikter & holde inngangsdgrene lukket og last til enhver tid.
Det ma ikke slippes inn uvedkommende i oppgangene eller gjennom porten inn til Jenssens
Have.
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Beboerne plikter a verne om inventar og utstyr inkl. heiser og andre tekniske installasjoner.
Det er ikke tillatt a oppholde seg eller drive med lek i inngangspartier, oppganger eller heiser.

Det er rgyking forbudt i inngangspartier, oppganger, heiser, garasjeanlegg og i boder.

11.

Styrets godkjenning ma innhentes for alle forandringer som har innvirkning pa byggets
utseende, slik som maling, antenner, flaggstenger, skilt, markiser og andre utvendige faste
innretninger. Ved brudd pa denne bestemmelsen kan styret kreve at forholdene tilbakefgres
til det opprinnelige.

Innvendige endringer av seksjonen som medfgrer inngrep i baeerende konstruksjoner, ma ikke
foretas. Parkett og annet hardt belegg i seksjonen skal legges forskriftsmessig for & hindre
Stay.

Likeledes ma det heller ikke foretas forandringer som kan vere til ulempe for naboer.

Tilsvarende ma Styret ha plikt til 4 informere seksjonseierne fgr det blir iverksatt store og
uopprettelige forandringer nar det gjelder bygninger og beplantning pa fellesarealene.

Oppdatert etter vedtak i arsmgte 18.04.2016. Endret pd arsmgte 07.05.2024.



JENSSENS HAVE

ORDENSREGLEMENT FOR UTEND@RS FELLESAREAL

1. Beboerne plikter & verne om grgntanlegget med traer, busker, plener, lekeapparater,
belysning osv. Utearealet ma ikke brukes slik at andre sjeneres.

2. Frakl 22.00 — kI 06.00 ma beboerne vise serlig hensynsfullhet ved opphold utendgrs,
slik at andre beboeres nattesgvn ikke forstyrres.

3. Bil- og motorsykkelkjgring i gardsrommet er ikke tillatt, med unntak av ngdvendig
vare- og syketransport. Parkering er ikke tillatt pa sameiets grunn.

4. Lufting av hund er ikke tillatt pa sameiets grunn. Hunder ma alltid veere under
kontroll. Ekskrementer ma fjernes

5. Ballspill er ikke tillatt pa sameiets grunn.

6. Hovedporten og bakhagen i Jenssens Have er TV overvaket. Det er satt opp palagte
skilt som bekrefter at dette skjer.

7. Disse ordensregler er et tillegg til de enkelte sameiers husordensregler og gjelder pa
samme mate som disse.

Oppdatert etter vedtak i arsmgtene for selskapene:

Selskap 1211 Toyenbekken 1-3 BS, den 06.04.2016

Selskap 1221 Breigata 19-23/Motzfeldtsgt 5, den 18.04.2016
Selskap 1227 Norbygata 19-23 BS, den 25.04.2016

Selskap 1264 Norbygata 17/Motzfeldtsgt 7, den 06.04.2016
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Jenssens Have
ORDENSREGLEMENT FOR FELLES GARASJEANLEGG

1. Pa grunn av innbruddsfare, m& inngangsbrikker og fjernkontroller til
garasjeanleggets port IKKE oppbevares i bilen!

2. Alt opphold i garasjen er forbudt! Ring vaktselskapet vart dersom du
ser noen som oppholder seg i garasjen eller mistenker at noe ulovlig
foregdr. Gi beskjed om at det gjelder garasjeanlegget i Jenssens
Have, inng. Tgyenbekken.

3. Vi gjgr oppmerksom pd at garasjeanlegget og kjellerboder er tv-
overvaket.
4. Parkering i kjgrebanen og pad skiltede omrader er forbudt. Alle

ngdutganger md vare tilgjengelig. Ring vaktselskapet for borttauing
ved ulovlig parkerte biler.

5. Sgrg for at uvedkommende IKKE slipper inn ved inn- eller utkjegring.
Se etter at garasjeporten er helt lukket fgr du kjogrer vekk.

6. Garasjeanlegg og parkeringsplasser ma& ikke vare sted for oppbevaring
av eiendeler som bilhjul el., eller sgples ned.

7. Disse ordensregler er et tillegg til de enkelte sameiers
husordensregler og gjelder pad samme mate som disse.

Oppdatert etter vedtak i arsmetene for selskapene:

Selskap 1211 Teoyenbekken 1-3 BS, den 06.04.2016

Selskap 1221 Breigata 19-23/Motzfeldtsgt 5, den 18.04.2016
Selskap 1227 Norbygata 19-23 BS, den 25.04.2016

Selskap 1264 Norbygata 17/Motzfeldtsgt 7, den 06.04.2016



Sameiet Breigata 19-23/ Motzfeldtsgt. 5

VEDTEKTER
for
SAMEIET BREIGATA 19-23/ MOTZFELDTSGT 5, org. nr. 975 800 962

Vedtektene er vedtatt pa ordinzert/ekstraordinaert drsmote 08.04.2019 i samsvar med ny
eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter av 14.02.89.

Sist endret ved ordinsert arsmote 02.05.2023

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Sameiet Breigata 19-23/ Motzfeldtsgt. 5. Det er opprettet ved tinglysing av
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 14.02.89.

| tillegg er sameiet representert i samarbeidsutvalget Jenssens Have, som regulerer
sameienes forpliktelser vedrgrende driften av fellesomrader og felles vaktmesterfunksjon i
Jenssens Have, samt andre saker hvor det er naturlig ut i fra gkonomiske og mest
formalstjenlige kriterier som tjener hvert sameie og den enkelte seksjonseier i starst mulig
grad.

1-2 Hva sameiet omfatter

(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 69 boligseksjoner, 1 garasjeseksjon og 3
neeringsseksjoner. Til sammen 73 seksjoner. Gnr. 230, bnr. 414, i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel. Hoveddelen bestar av en
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrok

(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut

denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller pd annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.
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Sameiet Breigata 19-23/ Motzfeldtsgt. 5

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene mé ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmatet.

Dette gjelder tiltak som:
¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.
e Oppsetting av skilt for virksomhet i naeringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt
kan ikke nektes uten saklig grunn.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmgtet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmatet avgjor
om remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.
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4. Sameiets parkeringsplasser

4-1 Organisering
Sameiet disponerer 55 parkeringsplasser i seksjon 1 i sameiet. Hver garasjeplass skal veere
tinglyst som 1/62 del (ideell andel av Gnr. 230, bnr. 414, snr. 1)

Parkeringsplasser eies av bade seksjonseiere i sameiet og eksterne.

4-2 Kostnadsfordeling
Garasjeeiere betaler sin manedlige leiekostnad til sameiet.

Sameiet overfgrer belgpet til Jensens Have Sameiet som er et samarbeidsselskap med 4
sameieselskap. Ref. pkt. 11-5.

4-3 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
seksjonseier. Strom betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belep
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

4-4 Parkeringsplasser for personer med forflytningshemning

Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden forflytningshemning, kan denne kreve at
styret palegger en annen seksjonseier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare
plasser eid av sameiet og dersom den som krever bytte, allerede disponerer en slik
parkeringsplass. Styret bgr tilstrebe at bytteplassen ligger i naerheten av sgkers seksjon.
Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.
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5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) ror, ledninger, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ne@dvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og ekonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller heerverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.
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(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfart av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett il
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken
med mindre annet fglger av disse vedtektene.

(2) Dersom saerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som fglger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfares i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.
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6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogséa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal falge sameiebrok.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrak.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer.

Det kan velges inntil to varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjor i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.
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(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges saerskilt.

(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mateleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjer matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fgre protokoll fra styrematene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller arsmatets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel p4 andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
gjennomfare beslutninger truffet av arsmgatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.
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(2) Styret kan ogsa gjare gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmgtet

9-1 Arsmetets myndighet og mindretalisvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmgatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmetet

(1) Ordineert arsmate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordineert arsmate skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmete

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 §aker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet:
¢ behandle styrets arsberetning
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
¢ velge styremedlemmer
¢ behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinzert
arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere
tilgjengelige i arsmatet.
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(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordineert arsmate, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmgte for & avgjere forslag som er fremsatt i motet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmatet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stedet pa arsmatet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmetet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til
stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med
en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmatet velger en annen mgteleder. Mateleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Matelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Matelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmote
(1) I arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjeres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet

(1) Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene péa arsmetet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
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c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilharer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) Overfgring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmatet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmetet.

(2) Huvis tiltakene farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen

opplasning av sameiet

tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

o 0 oo

)
)
)
)
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9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens neerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjonaerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjer inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for & tegne.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

d) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

e) neeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

f) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

g) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

11
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h) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.
i) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av &rsmatet. Dersom ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 29. mai 2017 nr. 91.

11-5 Samarbeid med Jensens Have
Selskapet er en del av driftsselskapet Jensens Have og vedtekter og husordensregler for
Jensens Have er en del av dette sameiet.

Ref. § 3 i Jensens Have:

Felleskostnader er kostnader som er tilknyttet driften av fellesareal, fellesanlegg og
vaktmesterfunksjon. Disse innkreves gjennom det enkelte sameiet og avsettes til Jensens
Have Sameiet i henhold til hvor mange seksjoner hvert sameie bestar av.

Fordelingen er som fglger:

Toyenbekken 1-3 Boligsameie 16,46%
Sameiet Breigata 19-23/Motzfeldtsgt. 5 30,38%
Norbygata 19-21-23 Boligsameie 27,85%
Sameiet Norbygata 17/Motzfeldtsgate 7 25,32%

Alle gkonomiske forpliktelser skal veere behandlet i styrene i de enkelte sameiene pa forhand
og gjennom budsjettforhandlinger i Jensens Have Sameiet.

Ref. § 4 i Jensens Have:
Felleskostnader som er tilknyttet garasjen skal fordeles etter antall plasser og gir felgende
brak.

Teoyenbekken 1-3 Boligsameie 21 plasser 15 %

Sameiet Breigata 19-23/Motzfeldtsgt. 5 55 plasser 38 %

Norbygata 19-21-23 Boligsameie 43 plasser 30 %

Sameiet Norbygata 17/Motzfeldtsgate 7 24 plasser 17 %
12
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Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

72 - Felles lekeareal

74 - Felles gardsplass

110 - Bolig m.tilh. anlegg

120 - Forretning m.tilh.anlegg

121 - Forretning og kontor

140 - Bolig/forr./kontor

141 - Forr./kontor/offentlig

143 - Kontor/boalig

144 - Forr./bolig

149 - Offentlig/allmennyttig

150 - Industri m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering
936 - Regulert fotgjengerovergang

1600 - Uteoppholdsareal

1800 - Komnbinert bebyggelse og anleggsformal
2011 - Kjereveg

2012 - Fortau

2014 - Gatetun

660 - Spesialomrade bevaring bolig

661 - Spesialomrade bevaring forretning
662 - Spesialomrade bevaring kontor
664 - Spesialomrade bevaring blandet
665 - Spesialomrade bevaring offentlig

669 - Spesialomrade bevaring offentlig-allmennyttig

RbBevaringGrense

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

70 - Felles avkjorsel

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
325 - Veigrunn i tunnel

913 - Formalavgrensning

925 - Gesimslinje

930 - Reguleringslinje

932 - Regulert kant kjerebane
936 - Regulert fotgjengerovergang
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)

Plangrense (ny lov)

RpRegulertHayde

Feltinndeling

Grense for bebyggelse
Byggegrense

Beregnet senterlinje veg
Bygningens avgrensing i beb. plan
Underjordisk anlegg

Byggegrense

Bebyggelse som inngar i planen
Bebyggelse som forutsettes fjernet

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense

Inn-/utkjering
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Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - ? =

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— wTUurvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== === == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

N

i/~ /1 H570 - Bevaring kulturmilja
Aktivitetssone marka R

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom
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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.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare fegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, ftomt: Kr15100

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

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

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

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

¢ HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav fil filstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hoert at de fleste brukte boliger har vaert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjeper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften fil avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

Vi har tro pd& at kjopere nd vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjeperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller spersmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er l@st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr 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 eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a

o

©

[€)]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Breigata 21 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0187 OSLO Saksbehandler: Blanca Gravador
Telefon: 991 00 168
Oppdragsnummer: E-post: blanca.gravador@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: 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 farste 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 stér 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 ndveaerende 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:

Fedselsnr. (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




akuiv.

Tar deg videre



