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Nokkelinformasjon

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

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Bjgrn Stallares vei 7

Kr 4 350 000,
Kr64192-

Kr 110 140,-

Kr 4 524 332,-
Kr3187-
Mihvan Ibrahim

Eierseksjon
Eierseksjon
1936

42/46 kvm

1

2

Gnr. 83, bnr. 154
23

1006260004

Ditt nye hjem?

Velkommen til Bjgrn Stallares vei 7!

Her presenteres en gjennomfgrt og moderne 2-roms leilighet som ble
oppusset i 2023. Boligen har en effektiv og luftig planigsning med
dpen stue- og kjgkkenlgsning som skaper gode rammer for bade
hverdagsliv og sosialt samveer. Store vindusflater gir et behagelig

lysinnslipp, og den gode takhgyden bidrar til en romslig atmosfaere.

Leiligheten ligger i et etablert og attraktivt omrade med kort vei til alt

du trenger i hverdagen.

Lys og romslig stue med plass til spisegruppe
Kjgkken fra 2023 med integrerte hvitevarer + vaskemaskin
Soverom med integrert garderobelgsning
Delikat, flislagt bad fra 2023 med gulvvarme
Oppvarming via fjernvarme med radiatorer
Kjellerbod pa ca. 4 m?

Kort vei til off. kom, servicetilbud og grentomrader
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Soverom

7,00 m

Kjokken

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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4,10 m
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 42 m?
BRA -e: 4 m?

BRA totalt: 46 m?
Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 4 m2 Kjellerbod

3. etasje

BRA-i: 42 m2 Bad, entré, kjgkken, stue, soverom

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen felger det en kjellerbod pa 3,7m2.

Bod er merket med nr.23.

Bodenen er avrundet opp til 4m? i BRA-E,

dette er i trad med takstbransjens retningslinjer for arealmaling.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,62m.

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

Leiligheten er bruksendret og viker fra originale tegninger.

Kjokken er flyttet til stue, det er etablert ett soverom der kjgkken sto tidligere.

Tomtetype
Eiet

Beliggenhet
Leiligheten har en perfekt beliggenhet for deg som gnsker a bo sentralt med naerhet til
urbant byliv, og samtidig gnsker &8 bo med store, flotte grgntarealer like i naerheten.

Carl Berner - en by i byen

Carl Berner opplever stor utvikling og forventes a bli et nytt samlingspunkt for bydelen.
Naeromradet byr pa alt du matte trenge i umiddelbar naerhet med flere gode service- og
forretningstilbud, alle med minutters gange fra leiligheten. Carl Berner Torg apnet
dgrene i februar 2021. Her finnes blant annet Coop Mega som kan friste med sin
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deilige ferskvaredisk og et stort utvalg av dagligvarer, apotek, Kaffebrenneriet og Fly
Chicken. | tillegg til dette finnes Carl Berner Passasjen som apnet hgsten 2020. Her
finnes blant annet Kiwi, frisgr, apotek, blomsterforretning og Vinmonopolet.

Kort vei fra leiligheten ligger Rema 1000. Hvis dette ikke er nok finnes det flere tilbud
rundt rundkjgringen i Carl Berner-krysset. Her er det bade Narvesen og 7-Eleven, W.B.
Samson, Backstube, Carl Berner Frukt og Grgnt og Delikatesser som selger ferske
grennsaker, og Mini Sushi som kan by pa deilig take-away. | tillegg finner du noen ekte
perler rett rundt hjgrnet: Bob the Bagel, med New York-inspirerte bagels laget fra
bunnen av. Mjgl, et nabolagsbakeri med fersk handverksbakst og uimotstaelig duft, og
til slutt; den sjarmerende Rosenhoff kiosk, hvor du kan nyte alt fra klassiske vafler og
polser til hjiemmelaget italiensk pizza.

Hvis du mot all formodning skulle ha glemt at butikkene stenger pa sgndager, ma du
ikke fortvile. Joker Carl Berner er sgndags- og dgégnapent. Dette er et omrade hvor vi
virkelig mener det, nar vi sier at du har alt du matte trenge i umiddelbar nserhet.

Et stort og etterlengtet |Igft for hele omradet er den nye storstuen Carls pa Carl Berner.
Dette er transformasjonen av den gamle verkstedhallen ved Carl Berner Torg. De har
hatt mange spennende idéer for verkstedhallen, her gnskes det a skape et bygg som
blir et levende og verdifullt tilskudd til lokalomradet Carl Berner, og som bidrar til a lgfte
omradet ytterligere. Carls er pd nesten 3000kvm med store og sma opplevelser. Carls
tilbyr kafé & bar, restaurant, uteservering, vinbar, og to store arrangementsrom. Na er
den gamle fabrikken igjen fylt med liv og rgre, og gir puls til en bydel av Oslo i enorm
vekst.

Bydelens severdigheter og uteliv

Innen gdavstand finner du ogsa hippe og urbane Griinerlgkka som er kjent for sitt
pulserende kultur- og uteliv. Her finner man spennende kaféer og restauranter - blant
annet populaere Munchies, Delicatessen, Villa Paradiso etc. P& Griinerlgkka er det kort
vei til populaere utesteder som BI3, Aku Aku og Parkteatret. Liker man a ga pa
loppemarked, arrangeres dette hver sgndag i Birkelunden.

Kort vei til parkliv

Det er mange flotte grgntomrader i umiddelbar naerhet. Torshovdalen, med sin
storslatte utiskt ned til Oslofjorden og unike stemning er kun et par minutters gange
fra leiligheten. En annen park i naerheten, og kanskje byens fineste, er Botanisk hage.
Hagen har 7500 forskjellige plantearter og sorter som er samlet opp siden den ble
etablert i 1814. Naturhistorisk museum, Geologisk museum og Zoologisk museum og
Toyen hovedgard ligger alle i Botanisk hage. Tgyenparken og Sofienbergparken er ogsa
populaer om sommeren. | tillegg er det store grgntomrader langs Akerselva med flotte
turmuligheter. Sjgbadet ytterst pa Sgrenga har blitt en populeer badeplass under
sommerhalvéret.
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For den spreke

Det er variert utvalg av treningsmuligheter for deg som etter en lang dag pa kontoret
eller lesesalen, gnsker a trene innendgrs. | boligens neeromrade finnes SATS Carl
Berner, Fresh Fitness, Mudo Gym og Tg@yenbadet. | tillegg finnes det bade store og sma
grentarealer, fotballbaner, sandvolleyballbaner og tennisbaner.

Adkomst
Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger. For
kollektivtilbud se www.ruter.no.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

-Dynekilen barnehage (1-5 ar), 4 min gange
-Sophies Hage barnehage (0-5 ar), 7 min gange
-Sinsen barnehage (1-5 ar), 8 min gange

Skolekrets

-Sinsen skole (1-7 kl.), 8 min gange

-Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.), 12 min gange
-Lilleborg skole (1-7 kl.), 16 min gange

-Frydenberg skole (8-10 kl.), 16 min gange

-Wang Ung Oslo (8-10 kl.), 19 min gange

-Foss videregaende skole, 22 min gange

-Hersleb videregaende skole, 25 min gange

Offentlig kommunikasjon

-Rosenhoff bussholdeplass, 3 min gange
-Rosenhoff trikkholdeplass, 3 min gange

-Carl Berners plass T-banestasjon, 11 min gange
-Grefsen stasjon, 20 min gange

-Oslo S, 10 min m/bil

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Blokken fremstar med yttervegger i tegl konstruksjon.
Leilighetens etasjeskillere i betong.

Yttertak i flat konstruksjon, tekket med papp og beslag.
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Vinduer
Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer.
Arstall: 2017.

Dorer
Entredgr i laminert utforming med B-30/ 40db klassifisering.
Entredgr fremstar med normal funksjonalitet.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt av Glenn-Erik Larsen teknisk
beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

Boligen ble kjgpt 2023

Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
Boligselger har ikke kjgpt boligselgerforsikring

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Firmanavn: Hjelp bygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Hele leiligheten ble pusset opp i

2023

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

Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk
Henviser til filer dokumentasjon

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
Ja

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Firmanavn: Hjelp bygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Viser til dokumentasjon

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

Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Bjgrn Stallares vei 7
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Firmanavn: Hjelp bygg AS
Beskrivelse av arbeidet: Viser til dokumentasjon.

Innhold

Leiligheten ligger i byggets 3. etasje og inneholder:

Entré, apen stue-/kjokkenlgsning med spiseplass, flislagt bad samt soverom med
integrert garderobe.

Det medfelger kjellerbod pa ca. 4 m2 som gir gode oppbevaringsmuligheter.

Standard

Kjgkken

Kjgkkeninnredning fra Ikea

fremstar med glatte fronter.

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

Integrerte hvitevarer med: komfyr, induksjon platetopp,
oppvaskmaskin, micro, kjgleskap og fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

Arstall: 2023.

Bad

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Veggmonterte dusjdgr, servant med underskap,

speil med lys og veggmontert wc.

Badet er bygget under oppussing av boligen (2023),
arbeidet er utfgrt i regi av Hjelp Bygg AS.

Det er fremlagt dokumentasjon for:

VVS-arbeid (Hjelp Bygg AS), el-arbeid (El Kraft Elektro AS),
og membran arbeid pa gulv (Membran teknikk AS).

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av mur.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av dekke/ plater.

Det er innfelte lys i tak i stue/kjgkken og entre.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,62m.

Innvendige dgrer
Innvendige dgrer fremstar med:
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profilerte dgrblader i malt utfgrelse.

Vannledninger

Reropplegg i boligen fremstar med:

vanntilkobling med Pex-rgr,

samleskap med rgrkurser og

stoppekran er plassert pa bad.

Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.
Det er montert Waterguard i benkeskap pa kjokken.

Avlgpsror
Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr.

Ventilasjon
Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra ventiler i vinduer/yttervegg.

Varmtvannstank
Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal.

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg er en kombinasjon

av apent og skjult anlegg.

Sikringsskap med automatsikringer

er plassert i felles gang.

Arbeidet i leiligheten er utfgrt og dokumentert av Elkraft elektro AS.

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 TG2:

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Det er avvik:

Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,

da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.
Tiltak:

Naturlig ventilasjon fungerer tilfredstillende,

ut i fra byggear.

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

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

Tekniske installasjoner > Varmesentral

Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa anlegget,

da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.
Tiltak:

Anlegget fremstar med normal funksjonalitet.
Vedlikehold av anlegget ma paberegnes,

da unnlatelse vil forringe levetiden.

Det er sameiet som star for vedlikehold.

Vatrom > Leilighet > Bad > Ventilasjon

Vurdering av avvik:

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Det etablerte avtrekksystemet fungerer som normalt.
Naturlig avtrekk kan variere etter vaerforhold,

med tanke pa vindstyrke/retning og temperatur.

Det er i eldre bygarder vanskelig 8 etablere annet
type avtrekk, enn opprinnelig naturlig avtrekk.

Da dette fores i felles kanaler,

og kan pavirke felles anlegget.

Andre tiltak:

Det kan veere behov for rengjgring av kanaler,

om avtrekket skulle reduseres.

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal med el-vifte,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Naturlig ventilasjon ma forbli

som det er med dagens lgsning.

Kjgkken > Leilighet > Kjgkken > Avtrekk

Vurdering av avvik:

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

Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Det er kun mulig 3 benytte vifter med

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

Det kan vaere behov for rengjgring av filter,

om avtrekket skulle reduseres.
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Forhold som har fatt TG3:
Ingen forhold har fatt TG3.

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

Moderniseringer og pakostninger

Leilighet:

(2023) Oppussing av leilighet med nye overflater, dgrer med listverk.
Arbeidet er utfgrt via Hjelp bygg AS

Bad:
(2023) Bygging av bad med tettesjikt, fliser og garnityr.
Arbeidet er utfgrt via Hjelp bygg AS.

VVS arbeid:
(2023) Montering av rgropplegg til bad og kjgkken.
Arbeidet er utfgrt via Hjelp bygg AS.

El-arbeid:
(2023) Montering av el-anlegg i leiligheten.
Arbeidet er utfgrt via Hjelp bygg AS.

TV/Internett/Bredband
Internett inkludert i felleskostnadene:
-Fibernett kr. 289,

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
81988950
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Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet farer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Energi

Oppvarming

Oppvarming ved fjernvarme via
radiatorer i leiligheten.

Apne vannrgr med tilkobling til radiatorer.
Det er etablert gulvvarme pa badet.

Energikarakter
E

Energifarge
Grgnn

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 350 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

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

Formuesverdi primaer
Kr1114639

Formuesverdi primaer ar
2024

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 458 554

Formuesverdi sekundaer ar
2024

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
49/6555

Felleskostnader inkluderer
Styrehonorar, kommunale avgifter, vaktmester og renhold, felles forsikring, reparasjon
og vedlikehold.

Lanenr. 9820.77.0030

Akonto avdrag 1-vinduslan kr. 119,52,
Akonto renter 1-vinduslan kr. 142,45,-
Innbetaling A konto fyring kr. 735,-
Felleslan - Renter og avdrag Kr 263,-
Felleskostnader kr. 1 638,-

Fibernett kr. 289,-
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Felleskostnader pr. mnd
Kr3 187

Andel Fellesgjeld
Kr 64 192

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Andel fellesformue
Kr 11 439

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Bjgrn Stallaresvei 3-9 / Trondheimsveien 163

Organisasjonsnummer
977186994

Om sameiet
Sameiet Bjgrn Stallares vei 3/9-Trondheimsveien 163 bestar av 6 naeringsseksjoner og
72 boligseksjoner.

Styrets arbeid:

- Sirkulasjonspumpe som ble installert i 2023 for Bjgrn Stallares vei 3-9 ser ut til 4 virke
som den skal.

- Oppfelging av problemer med heisen. Det har veert fa heistans i 2024 sammenlignet
med tidligere ar.

- Det er etablert fiber til alle leilighetene og avtale med Telenor er inngatt. Det har blitt
rimeligere enn fgr, og det er opp til den enkelte a velg kun internett

eller en kombinasjon av TV/internett.

- Klagesaker mot renholdsfirma. Vi er ikke helt forngyd enda. Det er foretatt en
rundvask og boning av trapper/korridorer som var ngdvendig.

- Nordveggen ble pakjgrt, og denne er utbedret. Blir malt til sommeren.

- Brannsikring og HMS. Norsk Brannvern har gjennomfgrt arlig kontroll. Fremdeles
mange mangler. Alle har fatt nye slukkeapparater. Pass pa at

brannvarslere virker som de skal. Styret har tatt i bruk en HMS-modul fra Lettstyrt, og
legger inn ngdvendig dokumentasjon der. Det er gjennomfgrt elsjekk og kontrollrunde
med driftsleder. Alle har fatt melding om & sgrge for at sikringsskapene er last. Her er
det fremdeles mange som ikke har ordnet med det. Styret bestiller elektriker til &
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utbedre dette, og seksjonseierne far faktura. Branndgrene i Trondheimsveien oppfyller
ikke dagens krav, men det er ogsa ikke lov a fijerne de gamle dgrene. Styret pa se pa
om de kan sikres bedre. Det er viktig at disse dgrene ikke star apne.
Egenerklgringsskjemaene ma fylle ut om det ikke allerede er gjort.

- Det er na mulig a innfri sin del av balkong og vinduslan Ta kontakt med
forretningsferer om det er aktuelt.

- Sameiet byttef forretningsfgrer til PHM Forvaltning AS fra 1. juli 2024. Styreleder var
inhabil i denne saken, og beslutningen er tatt av resterende styre.

- Det ble avholdt 1 dugnad i aret som gikk.

Det betales et flyttegebyr pa kr. 2.000,-.

Alle beboere plikter & anskaffe skilter til dgrtelefonanlegget og til egen postkasse.
Dersom skilter ikke fremskaffes uoppfordret, eller pa anmodning av

styret, skal styret v/forretningsfegrer, og for eiers/beboers regning, kunne bestille de
ngdvendige skilter.

Lanebetingelser fellesgjeld

Lan nr. 9820.75.37438
Lanebelgp kr 1.905.841,00
Laneform Annuitet

Nominell rente f.t. 6,850 %

Ny rente fra 30.10.2025 6,650 %
Ny eff. rente 30.10.2025 6,910 %
Renteberegning Etterskudd
Kapitalisering Ved innbetaling
Lgpetid 11 ar og 1 mnd
Innfrielsesdato 30.10.2036
Fgrste forfall 30.10.2025
Terminlengde 1 mnd
Terminbelgp kr 20.488 frem til 30.10.2025
Terminomkostninger kr 50
Utbetalingsdato 27.10.2016

Lan nr. 9820.77.00304
Lanebelgp kr 1.572.749,00
Laneform Annuitet

Nominell rente f.t. 6,850 %

Ny rente fra 30.10.2025 6,650 %
Ny eff. rente 30.10.2025 6,920 %
Renteberegning Etterskudd
Kapitalisering Ved innbetaling
Lopetid 12 &r og 1 mnd
Innfrielsesdato 30.10.2037
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Fagrste forfall 30.10.2025

Terminlengde 1 mnd

Terminbelgp kr 15.975 frem til 30.10.2025
Terminomkostninger kr 50
Utbetalingsdato 16.05.2018

Lan nr. 9820.79.83004
Lanebelgp kr 4.406.631,00
Laneform Annuitet

Nominell rente f.t. 6,850 %

Ny rente fra 30.10.2025 6,650 %
Ny eff. rente 30.10.2025 6,880 %
Renteberegning Etterskudd
Kapitalisering Ved innbetaling
Lgpetid 16 ar og 3 mnd
Innfrielsesdato 30.12.2041
Fgrste forfall 30.10.2025
Terminlengde 1 mnd
Terminbelgp kr 37.515 frem til 30.10.2025
Terminomkostninger kr 50
Utbetalingsdato 04.01.2022

Sikringsordning fellesgjeld
Ikke tilknyttet sikringsordning for fellesgjeld

Forkjopsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett

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.

Styregodkjennelse
Det praktiseres ikke styregodkjennelse, men skal meldes til styret for registrering
omgadende. Det betales et flyttegebyr pa kr. 2.000,-.

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

Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Er ikke kjent om det er forbudt med dyrehold.
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Forretningsforer

Forretningsforer
Phm Forvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 83, bruksnummer 154, seksjonsnummer 23 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:

301/83/154/23:

22.04.1958 - Dokumentnr: 4338 - Skjgnn
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:154
Gjelder denne registerenheten med flere

07.04.1965 - Dokumentnr: 4874 - Best. om vann/kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:154

Gjelder denne registerenheten med flere

14.08.1985 - Dokumentnr: 48894 - Erklzering/avtale
PANT TIL SAMEIET

FOR NOK: 10,000

Gjelder denne registerenheten med flere

14.08.1985 - Dokumentnr: 48894 - Resek/deling av seksjon
Seksjon som deles:

Snr: 7

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 4062/6555

Ny seksjon:

Snr: 23

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 49/6555

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen datert 11.03.1939.

Det er utstedt ferdigattest pa Trondheimsveien 163 og Bjgrn Stallares vei 1-9 -
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Rehabilitering av vatrom samt utskifting av rerstammer datert 13.05.2003.

Det er utstedt ferdigattest pa Trondheimsveien 163 - Bjgrn Stallares vei 1-9 -
Utskifting av balkonger datert 18.12.2017.

Takstmannens kommentar:

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

Leiligheten er bruksendret og viker fra originale tegninger.

Kjgkken er flyttet til stue, det er etablert ett soverom der kjgkken sto tidligere.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
11.03.1939.

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

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal.

Eiendommen fglger kommuneplan med formal "boligbebyggelse etter
reguleringsbestemmelser S-5239, vedtaktsdato 20.11.24."

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter melding til styret. Det betales et flyttegebyr pa kr.
2.000,-.

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 trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a 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
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noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for 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 kigper 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 oppstatt. 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 utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr 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, farste 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 kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
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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
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.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4350 000 (Prisantydning)

Omkostninger

108 750 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

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

110 140 (Omkostninger totalt)
122 040 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
124 840 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 460 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 472 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4 474 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))
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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
Kr110 140

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerkleering 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 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,80% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Garantipremie/innestaelse
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3 990 Kommunale opplysninger

17 500 Markedspakke

7 990 Oppgjershonorar

2 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering
20 000 Tilretteleggingsgebyr

0 Visninger/Overtakelse 3490,- per stk.

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet
5 407 Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig

Totalt kr: 90 370

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 34 900,- for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Fuat Demirbas
Salgsleder/Partner/Eiendomsmegler MNEF
fuat.demirbas@aktiv.no

TIf: 936 26 495

Ansvarlig megler bistas av

Fuat Demirbas
Salgsleder/Partner/Eiendomsmegler MNEF
fuat.demirbas@aktiv.no

TIf: 936 26 495

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners AS, organisasjonsnummer 987883944
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

Salgsoppgavedato
23.01.2026
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Tilstandsrapport

@ Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 83, bnr. 154, snr. 23

Sum areal alle bygg: BRA: 46 m? BRA-i: 42 m?
414 m - 247 m >

Soverom

4,10 m

7,00 m
1,26 m
Kjekken

v

A
1,40 m

J v

- 2,70 m » «—144m—»
Befaringsdato: 14.01.2026 Rapportdato: 23.01.2026 Oppdragsnr.: 11838-26014 Referansenummer: UJ1467

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

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



Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

905 31 615

Oppdragsnr.: 11838-26014

Befaringsdato: 14.01.2026

Side: 2 av 21
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

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

Oppdragsnr.: 11838-26014 Befaringsdato: 14.01.2026 Side: 3 av 21
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Lovlighet Gé til side

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

Leiligheten er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Kjpkken er flyttet til stue,
det er etablert ett soverom der kjpkken sto tidligere.

Oppdragsnr.: 11838-26014 Befaringsdato:

14.01.2026

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Side: 5 av 21



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,
leilighet beliggende i Bjgrn Stallares vei 7.
10 Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er

12

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

6 tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

4

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

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

som omtrentlige.

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

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

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

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

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Ga til side

o Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Ga til side

o Innvendig > Andre innvendige forhold
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

O Tekniske installasjoner > Varmesentral
O Vatrom > Leilighet > Bad > Ventilasjon

@ Kjgkken > Leilighet > Kjgkken > Avtrekk a til si

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Ga til side
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1936

Tilbygg / modernisering

2023 Leilighet Oppussing av leilighet med nye overflater, dgrer med listverk.
Arbeidet er utfgrt via Hjelp bygg AS.

2023 Bad Bygging av bad med tettesjikt, fliser og garnityr.
Arbeidet er utfgrt via Hjelp bygg AS.

2023 VVS arbeid Montering av rgropplegg til bad og kjgkken.
Arbeidet er utfgrt via Hjelp bygg AS.

2023 El-arbeid Montering av el-anlegg i leiligheten.
Arbeidet er utfgrt via Hjelp bygg AS.

UTVENDIG

Bygning generelt
Punktet m@ sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

Blokken fremstar med yttervegger i tegl konstruksjon.
Leilighetens etasjeskillere i betong.
Yttertak i flat konstruksjon, tekket med papp og beslag.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom,
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avlgpsnett. Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler
som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

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

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer.
Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig & se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,

uten at det er oppgitt i denne rapporten.
Avvik pa arstall kan forekomme.

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Entredgr i laminert utforming med B-30/ 40db klassifisering.
Entredgr fremstar med normal funksjonalitet.

INNVENDIG

Overflater
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 154
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Tilstandsrapport

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av mur.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestdende av dekke/ plater.
Det er innfelte lys i tak i stue/kjpkken og entre.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,62m.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.
Gulvet er foret opp med trevirke,
og belagt med laminat.

Etasjeskille som er oppforet med trevirke,
vil kunne bli pavirket med avvik.

Da trevike kan fremsta med ujevnheter.
Etasjeskille kan vaere rett i seg selv i
underliggende konstruksjon.

Etasjeskille er ikke tilgjengelig for maling.

Innvendige dgrer

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

Arstall: 2023 Kilde: Eier

Andre innvendige forhold

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

VATROM

LEILIGHET > BAD

Generell
Badet er bygget under oppussing av boligen,
arbeidet er utfgrt i regi av Hjelp Bygg AS.
Det er fremlagt dokumentasjon for:

VVS-arbeid (Hjelp Bygg AS), el-arbeid (El Kraft Elektro AS),
og membran arbeid pa gulv (Membran teknikk AS).

Arstall: 2023 Kilde: Fakturae.l
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Tilstandsrapport

LEILIGHET > BAD
Overflater vegger og himling

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

Arstall: 2023 Kilde: Fakturae.l

LEILIGHET > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

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

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger

av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.

Arstall: 2023 Kilde: Fakturae.l

LEILIGHET > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Slukrenne i plast plassert i dusjssonen.
Det er synlig banemembran i sluk.

Dokumentasjon fra Membran Teknikk AS og Hjelp Bygg,
legges til grunn for vurdering av badets tettesjikt i gulv.

Det er benyttet banemembran i gulv,
samt smgremembran med skjgteremser pa vegger.

Arstall: 2023 Kilde: Fakturae.l

Slukrenne plassert i dusjnisje
LEILIGHET > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Veggmonterte dusjdgr, servant med underskap,
speil med lys og veggmontert wc.
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO 1900 FETSUND
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Tilstandsrapport

Arstall: 2023 Kilde: Fakturae.l

LEILIGHET > BAD

Ventilasjon

Ventilasjonssystemet pa bad fremstar med:
Naturlig avtrekk fra ventil, det er spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir
eller rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen opplyses og fungere tilfredsstillende. Kapasitet og mengde
luftutskifting er ikke kontrollert da det krever spesial utstyr.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Det etablerte avtrekksystemet fungerer som normalt.
Naturlig avtrekk kan variere etter veerforhold,

med tanke pa vindstyrke/retning og temperatur.

Det er i eldre bygarder vanskelig & etablere annet
type avtrekk, enn opprinnelig naturlig avtrekk.

Da dette fgres i felles kanaler,

og kan pavirke felles anlegget.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

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

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal med el-vifte,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Naturlig ventilasjon ma forbli

som det er med dagens Igsning.

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Det ble ikke foretatt hulltaking bak dusjssone pa bad,

da det ikke lot seg utfgre konstruksjonsmessig.

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

KI@KKEN

LEILIGHET > KJ@KKEN

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning fra lkea

fremstar med glatte fronter.

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

Integrerte hvitevarer med: komfyr, induksjon platetopp,
oppvaskmaskin, micro, kjgleskap og fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.
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Tilstandsrapport

Arstall: 2023 Kilde: Eier

LEILIGHET > KJ@KKEN
18 Avtrekk
Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

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

Arstall: 2023 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

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

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

R@ropplegg i boligen fremstar med:

vanntilkobling med Pex-rgr,

samleskap med rgrkurser og

stoppekran er plassert pa bad.

Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.

Det er montert Waterguard i benkeskap pa kjgkken.

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

dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Arstall: 2023 Kilde: Fakturae.l
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Tilstandsrapport

Reropplegg i kipkkenbenk med Waterguard Samleskap med rgrkurser og stoppekraner

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr.

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

Anlegget er kun visuelt besiktiget da en mer

omfattende inspeksjon krever spesielt utstyr

og kompetanse.

Arstall: 2023 Kilde: Fakturae.l

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra ventiler i vinduer/yttervegg.

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

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naturlig ventilasjon fungerer tilfredstillende,

ut i fra byggear.

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

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

Varmesentral

Oppvarming ved fjernvarme via
radiatorer i leiligheten.
Apne vannrgr med tilkobling til radiatorer.
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Tilstandsrapport

Det er etablert gulvvarme pa badet.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjon testet
pa befaring, men antas og

fungere normalt. Det er ikke opplyst

om noe feil eller mangler fra eier.

Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

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

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Anlegget fremstar med normal funksjonalitet.
Vedlikehold av anlegget ma paberegnes,

da unnlatelse vil forringe levetiden.

Det er sameiet som star for vedlikehold.

Varmtvannstank

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

Elektrisk anlegg

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

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

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

eller lov til & foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

og begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og sk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

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

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
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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.
2023 El-anlegget i leiligheten er montert av Elkraft Elektro AS

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei Opplysninger er gitt av eier.

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

Generelt om anlegget

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

9. 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 fierne kapslinger?

Nei

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

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

Generell kommentar

Arbeidet i leiligheten er utfgrt og dokumentert av Elkraft elektro AS.
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

Samsvarserklaering for stremmaler

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Helse, miljp og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pG
befaringstidpunktet.

Ved taksering av leiligheter sjekker takstmannen generelt fysiske forhold som
tilstand pa kjgkken, bad, vinduer, tekniske installasjoner (el, VVS),

for a vurdere boligens risiko for kjgper, mens HMS-sjekken for

selve leiligheten primaert fokuserer pa eierens ansvar for

rgykvarslere, brannslukningsutstyr og sikringsskap, samt ngdvendig dokumentasjon
som fglger boligen for a oppfylle lover og forskrifter.

Selve takseringen vurderer boligens tekniske stand.
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Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

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

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

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 11838-26014 Befaringsdato:

14.01.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Gnr 83 - Bnr 154
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)

Leilighet 42

Kjellerbod 4

SsumMm 42 4

SUM BRA 46

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)

Leilighet Bad, entré, kjgkken, stue, soverom

Kjellerbod Bod

Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 3,7m?2.

Bod er merket med nr.23.

Bodenen er avrundet opp til 4m? i BRA-E,

dette er i trdd med takstbransjens retningslinjer for arealmaling.

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

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

42

Innglasset balkong
(BRA-b)

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

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

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

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Leiligheten er bruksendret og viker fra originale tegninger.

Kjgkken er flyttet til stue,

det er etablert ett soverom der kjgkken sto tidligere.

Nyere handverkstjenester

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

Kommentar

Boligbygg med flere boenheter Leiligheten er malt til 41,5m? og er avrundet til 42m?2.
Dette er i henhold til takstbransjens maleregler.

Oppdragsnr.: 11838-26014 Befaringsdato:  14.01.2026
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Befarings - og eiendomsopplysninger

66

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.1.2026 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Mihvan Ibrahim Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 83 154 23 2594 m? Opplysninger er hentet Ikke relevant
fra eiendomsverdi

Adresse
Bjgrn Stallares vei 7

Hjemmelshaver
Ibrahim Mihvan

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Bjgrn Stallaresvei 46 / 6555 PHM Forvaltning AS 977186994
3-9

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 3.etasje, og fremstar med: laminat pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med integrerte hvitevarer.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten ble oppusset i 2023 og fremstar med mindre bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.

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

det kan vaere skruehull etter oppheng etc.

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

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

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

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

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringsskjema 22.01.2026 Gjennomgatt 6 Nei
Kundeskjema 22.01.2026 Gjennomgatt 6 Nei
Byggetegninger fraplan ), ) 5006 Gjennomgatt 1 Nei

og bygg

Dokumentasjon bad 22.01.2026 Gjennomgatt 6 Nei
Dokumentasjon El-arbeid 22.01.2026 Gjennomgatt 5 Nei
Erc;'::?e"ta“°“ Vs 22.01.2026 Gjennomgatt 10 Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Bjgrn Stallares vei 7, 0574 OSLO
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 11838-26014

Befaringsdato:

og pigger.

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

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

Areal

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

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

Personvern

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

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

Se|gel’e Mihvan Ibrahim

Boligen « Boligen ble kjgpt 2023
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

ngrn Stal | ares \/e| 7 + Boligselger har ikke kjgpt boligselgerforsikring

0574 Oslo

0301-83/154/0/23

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1006260004 1
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Vatrom, tak og fasade

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

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023
Firmanavn: Hjelp bygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Hele leiligheten ble pusset opp i
2023

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Henviser til filer dokumentasjon

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, daerer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner

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

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2023
Firmanavn: Hjelp bygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Viser til
dokumentasjon

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023
Firmanavn: Hjelp bygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Viser til
dokumentasjon.

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

71



72

A\

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

32. Er det bestilt Norgespris péa strem?
* Nei
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33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Gabrielsen & Partners AS
Postboks 6503

0501 OSLO

Att.: Teoline Jakobsen

Deres ref.: 1006260004

Var ref.: 121-1-23 Morten Henriksen

13.01.2026

Seksjon 23 i Sameiet Bjorn Stallaresvei 3-9 / Trondheimsveien 163

Deres henvendelse vedrgrende salgsoppdrag pa ovennevnte bolig er mottatt, og vi kan opplyse

folgende:

Boligselskap:
Trondheimsveien 163
Org.nr.:

Seksjonsnr. / leilighetsnr.:
Forsikringsselskap:
Polisenr.:

Eier:

Adresse:

Ligningsmessig fordeling:
Andel fellesgjeld pr 31.12.2024
Andel formue pr 31.12.2024

Felleskostnader pr maned:
LAN NR: 9820770030;
AKONTO AVDRAG 1-
VINDUSLAN
LAN NR: 9820770030;
AKONTO RENTER 1-
VINDUSLAN
INNBETALT A KONTO
FYRING
FELLESLAN - RENTER OG
AVDRAG
FELLESKOSTNADER
FIBER-NETT

Totale felleskostnader pr. mnd:

Sameiet Bjgrn Stallaresvei 3-9 /
977186994

23

Gjensidige Forsikring ASA
81988950

Ibrahim, Mihvan

Bjarn Stallares Vei 7, 0574 OSLO

64 192
11439

119,52

142,45

735,00
263,00
1638,00
289,00

3 186,98



Vennligst sjekk evt. restanse ved oppgjer. Eventuelt forfalte, ikke betalte krav pa eierseksjonen
pr. dags dato: 0,00

Langsiktig gjeld:

Se vedlagte nedbetalingsplaner. Andel fellesgjeld per 31.12.2025 vil bli oppdatert siste uken i
januar, ifm innrapportering av TPO.

Kontaktinformasjon

Styreleder: Mette Julie Bull Stremnes,
Mobil: 92828459

E-post: mette.stromnes@phmforvaltning.no

Andre opplysninger

Se Lettstyrt.

Viktig informasjon til megler:

PHM Forvaltning AS er kun forretningsfarer for dette boligselskapet. For gvrige opplysninger
vedrgrende boligselskapet viser vi til selgers opplysningsplikt. Eventuelt utover dette ma
boligselskapets styre kontaktes. Opplysninger gitt i dette brev og i boligopplysningsrapport er
basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og megler
ma kontrollere de tall og den informasjon som fremkommer av disse boligopplysningene.
Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte tall eller informasjon i boligopplysningene og det
som fremgar av andre dokumenter eller informasjon selger har, sd ma dette meldes skriftlig inn
til forretningsfarer i god tid fgr salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter/opplysninger det er
avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger
med mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Boligopplysningsrapporten inneholder ikke detaljer om hva som dekkes av felleskostnadene.
Dette fremkommer av regnskapet, noe megler og selger bes merke seg.

Melding fra megler ved salg:
Salgsmeldingen ma inneholde fgdsels- og personnummer, overtagelsesdato, e-postadresse og
mobilnummer til kjgper(e). Vi ma ogsa fa oppgitt selgers nye adresse.

Det er viktig & oppgi e-postadresser til alle nye eiere.
Vi ma ha dette for utsending av ligningsoppgaver og for tilgang til boligselskapets portallgsning.

Eierskiftemelding ma sendes til forvalthning@phm.no

NB! Ny eier far tilsendt fakturaer for felleskostnader fra og med pafglgende maned etter
overtagelse, og skal ikke bruke selgers fakturaer/KID-nummer.

Omkostninger:
Vart eierskiftegebyr er p.t. kr. 6.725,- inkl. mva., og ettersendes nar melding om salg er mottatt.

75



76

Pr. 01.01.2027 vil det bli foretatt en regulering av eierskiftegebyr og reguleringen vil veere
gjeldende for alle pagaende eierskifter.

Med hilsen
PHM Forvaltning AS

Morten Henriksen /S/



ENERGIATTEST

Az

N enovda

Adresse Bjorn Stallares vei 7
Postnummer 0574
Sted OSLO

Andelsnummer =

Gardsnummer 83
Bruksnummer 154
Seksjonsnummer 23
Festenummer —

Bygningsnummer 80201249

Bruksenhetsnummer H0302

Merkenummer €9394859-62e1-4d53-a2c5-f6da0a331505
Dato 09.05.2023
Innmeldt av OBOSI Prosjekt AS v/ ELLEN-CHRISTINA OLSSON

HVEDING

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

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

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 1936

Bygningsmateriale:

BRA: 42

Ant. etg. med oppv. BRA: 0

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon Annen/Ukjent ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
soke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Bjorn Stallares vei 7

Postnr/Sted: 0574 OSLO

Bolignr: H0302

Dato: 09.05.2023 8:59:06

Energimerkenr: €9394859-62e1-4d53-a2¢5-f6da0a331505

Gardsnr: 83

Bruksnr: 154
Seksjonsnr: 23
Festenr: 0
Bygningsnr: 80201249

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1936
Byggstandard

Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 12 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 6 m?
Oppvarmet BRA 42 m?
Totalt BRA 42 m?
Oppvarmet luftvolum 101 m?
U-verdi for yttervegger 0,80 W/(m?-K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m?-K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m?K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 1,60 W/(m?-K)
Arealandel for vinduer, derer og glassfelt 13,7 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m*K)
Normalisert varmekapasitet 220,4 Wh/(m?K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kW/(m3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m3/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,67 m¥(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjslefaktor for kjzlesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0 °C
Installert effekt for romkjaling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 KW/(I/s)
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Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/im?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (@/S/VIN) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Dimk}g elekirisk;

jernvarme

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,10
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,81
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert 0.90
varmesystem )
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert 0,00

pa andre energivarer




Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre
energivarer

0,00

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibeerere

0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 26.6.2019

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller

andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6,012

Produsent / leverandgr ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Navn person Flerbruker
Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

NettoEnergibudsjettPrKvm

Romoppvarming 90,6
Ventilasjonsvarme 0,0
Varmtvann 29,8
Vifter 10,2
Pumper 0,0
Belysning 11,4
Teknisk utstyr 17,5
Romkjgling 0,0
Ventilasjonskjgling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 159,4

Beregnet levert energi ved normalisert klima

8 260 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

196,66 kKWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

6 619 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

196,66 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

8 260 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2 111 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 6 149 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 8 260 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

26,0 %
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Innkalling

Arsmate

Bjorn Stallaresvei 3-9/Trondheimsveien 163

Tidsrom 23. april 18:00 - 19:00
Invitasjon sendt 14. apr. 14:31
Mgateform Fysisk

Mgateleder Mette Bull Stremnes
Referent Mette Bull Stremnes
Protokollvitner Jonas Unstad

Malin Bruvik Danielsen

Kommentar
| lokalene til Malrettet Kompetanse over Kiwi

LOttstyrt




1. Konstituering

1.1. Godkjenning av innkalling

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

1.2. Godkjenning av dagsorden

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

1.3. Moteleder

Mette Bull Stramnes

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Side 2 av 6
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1.4. Referent
Mette Bull Streamnes

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

1.5. Protokollvitner

Jonas Unstad, Malin Bruvik Danielsen

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

1.6. Tellekorps, antall deltagere med stemmerett og antall

fullmakter

Flertallskrav
Orienteringssak

Side 3av 6



2. Arsrapport/ﬂrsberetning

Vedlegg
Styrets arbeid for aret 2024.docx

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Forslag 3
Blank

3. Regnskap

Beskrivelse
Det kommer endringer p& budsjettet

Vedlegg
Signert regnskap 2024.pdf

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Forslag 3
Blank

Side 4 av 6
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4. Honorar til styret

Beskrivelse
Forslag pa kr 102 000, -.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Forslag 3
Blank

5. Innkommende saker

5.1. Ekstra innbetaling - neering

Beskrivelse

Det ble fakturert 3 mnd ekstra etter at baderomslanet var nedbetalt. Arsaken var at OBOS
ikke informerte om dette til PHM Forvaltning. Belgpet er avsatt i regnskapet med kr 194 596,-
. Forslaget er at dette inntektsfgres i 2025, og at naeringsseksjonene innbetaler i hht sin
eierbrgk.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Side5av 6



6. Opparbeidelse av
parkeringsplasser

Beskrivelse
Etablere parkeringsplasser pa plenene utenfor Bjgrn Stallares vei

Vedlegg
Forslag om parkering.pdf
Bjern Stallares vei 7 parkering.pdf

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

7. Valg

Styreleder

Velges pa arsmgtet (For 1 ar)

Styremediem (2 til valg)

Velges pa arsmgtet (For 1 ar)

Varamedlem (2 til valg)

Velges pa arsmegtet (For 1ar)

Side 6 av 6
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Styrets arbeid

Det har veert avholdt 4 styremgater og lgpende dialog pa mail og telefon mellom
styremedlemmene. Styret har jobbet med falgende saker:

Sirkulasjonspumpe som ble installert i 2023 for Bjgrn Stallares vei 3-9 ser ut til
a virke som den skal.

Oppfelging av problemer med heisen. Det har veert fa heistans i 2024
sammenlignet med tidligere ar.

Det er etablert fiber til alle leilighetene og avtale med Telenor er inngatt. Det
har blitt rimeligere enn fgr, og det er opp til den enkelte & velg kun internett
eller en kombinasjon av TV/internett.

Klagesaker mot renholdsfirma. Vi er ikke helt forngyd enda. Det er foretatt en
rundvask og boning av trapper/korridorer som var ngdvendig.

Nordveggen ble pakjart, og denne er utbedret. Blir malt til sommeren.

Brannsikring og HMS. Norsk Brannvern har gjennomfgrt arlig kontroll.
Fremdeles mange mangler. Alle har fatt nye slukkeapparater. Pass pa at
brannvarslere virker som de skal. Styret har tatt i bruk en HMS-modul fra
Lettstyrt, og legger inn ngdvendig dokumentasjon der. Det er gjennomfgrt el-
sjekk og kontrollrunde med driftsleder. Alle har fatt melding om a sgrge for at
sikringsskapene er last. Her er det fremdeles mange som ikke har ordnet med
det. Styret bestiller elektriker til & utbedre dette, og seksjonseierne far faktura.
Branndgrene i Trondheimsveien oppfyller ikke dagens krav, men det er ogsa
ikke lov a fijerne de gamle darene. Styret pa se pa om de kan sikres bedre.
Det er viktig at disse derene ikke star dpne. Egenerklgringsskjemaene ma
fylle ut om det ikke allerede er gjort.

Det er na mulig & innfri sin del av balkong og vinduslan Ta kontakt med
forretningsferer om det er aktuelt.

Sameiet byttef forretningsfarer til PHM Forvaltning AS fra 1. juli 2024.

Styreleder var inhabil i denne saken, og beslutningen er tatt av resterende
styre.

Det ble avholdt 1 dugnad i aret som gikk.



Sameiet Bjorn Stallaresvei 3-9 / Trondheimsveien 163

Krsoppgjﬁr 2024

* Resultatregnskap
* Balanse

* Noter

Sameiet Bjorn Stallaresvei 3-9 / Trondheimsveien 163 Org.nr. 977186994
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Sameiet Bjorn Stallaresvei 3-9 / Trondheimsveien 163

Resultatregnskap ar 2024

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025

Note

Inntekter
Fellesinntekter 2369 184 2311542 2368000 2489 000
Inntekter kabel-TV/ bredband 391 392 383616 391 000 260 000
Andre inntekter 1 555 394 584 878 499 000 1 853 000
Sum inntekter 3315970 3280036 3258 000 4302 000
Kostnader
Varekjop 9283 0 0 0
Leonn 2 111818 110677 115677 116 000
Kommunale avgifter 3 664 994 558 093 651 100 720 000
Strem og varme 4 18 006 111 400 105 000 100 000
TV og bredband 427133 408 508 430 000 260 000
Andre driftskostnader 5 278 573 221993 178 000 194 000
Vaktmester og renhold 6 382 122 311808 314 000 349 000
Reparasjon og vedlikehold 7 341744 289 951 415000 415000
Honorarer 8 133 624 172 640 242 000 153 000
Forsikring 356 145 340 845 369 000 425 000
Andre kostnader 6 799 7928 12 500 12 500
Sum kostnader 2130241 2533 843 2832277 2744500
Driftsresultat 585 729 746 193 425 723 1 557 500
Finansinntekter/kostnader
Finansinntekter 357 655 3134585 0 0
Finanskostnader 611 027 607 602 323 000 918 000
Sum finans 9 -253 372 -294 141 -323 000 -918 000
Resultat 332 357 452 046 102 7123 639 500
[ransaksion oResultatrapport 2Q@&for Sameiet Bjorn Stallaresvei 3-9 / Trondheimsveien 163
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Balanse 2024

Note 2024 2023
Eiendeler
Anleggsmidler
Tomt 30 000 30 000
Andre anleggsmidler 0 55 851
Sum anleggsmidler 30 000 85 851
Omlopsmidler
Fordringer 3 619 564 4647974
Kundefordringer 62 762 141983
Andre fordringer 2328 21 965
Forskuddsbetalte kostnader 62 320 127 697
Sum fordringer 10 127 409 291 645
Sum Bankinnskudd, kontanter ol 11 1462 419 730 592
Sum omlgpsmidler 1589 829 1022 237
Sum eiendeler 1619 829 1108 088

Balanserapport 2024 for Sameiet Bjorn Stallaresvei 3-9 / Trondheimsveien 163

Transaksjon 09222115557544158430

Signert MS1, MR, MS2
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Balanse 2024

Note 2024 2023
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Opptjent egenkapital -3 752 581 -3 752 581
Arets resultat 332 357 0
Sum egenkapital 12 -3 420 224 -3 7152 581
Gjeld
Gjeld kredittinstitusjoner 8130 962 9 306 020
Sum langsiktig gjeld 13 8130 962 9 306 020
Leverandergjeld 225 857 34015
Forskudd fra kunder 97912 77 323
Skyldige lennskostnader 0 24 104
Palopte renter 3199 57 458
Palopte kostnader 194 596 0
Annen kortsiktig gjeld 7091 9724
Sum kortsiktig gjeld 528 655 202 624
Sum egenkapital og gjeld 5239 393 51756 062

OSLO, 11.04.2025
Sameiet Bjorn Stallaresvei 3-9 / Trondheimsveien 163
Mette Julie Bull Stremnes Magnus Dreyer Stamsg Madeleine Victoria Kongshavn Renning
Styrets leder Styremedlem Styremedlem

Balanserapport 2024 for Sameiet Bjorn Stallaresvei 3-9 / Trondheimsveien 163

Transaksjon 09222115557544158430

Signert MS1, MR, |
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Noter til arsregnskapet

Generelle prinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og utarbeidet etter norske
regnskapsstandarder for sma foretak. Forutsetning om fortsatt drift er lagt til grunn ved
utarbeidelsen.

Inntektene faktureres forskuddsvis og periodiseres over aktuell periode.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er
klassifisert som omlgpsmidler.

Fordring og gjeld, som forfaller innen ett ar, er klassifisert som omlepsmidler og kortsiktig gjeld.
@vrig gjeld er klassifisert som langsiktig.

Lopende vedlikehold resultatfores i det aret vedlikeholdet finner sted.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer oppferes til
palydende med fradrag for avsetning til forventet tap.

Notene vil vise tall for fjoraret for sammenligning.

Lovpalagt note som viser hvordan fellesgjelden er fordelt samt om denne vil gke i hht gjeldende
nedbetalingsplan, er tatt inn som en utvidelse av noten for langsiktig gjeld.

Eventuell innbetaling om boligselskapet har apnet for individuell nedbetaling av fellesgjeld vil
framga i samme note.

Note 1 Andre inntekter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Felleslan - renter og avdrag 4271710 0 370 000 456 000
Baderomslan - renter og avdrag 542 763 1251 271 0 0
Vinduslan - renter og avdrag 228 972 0 0 230 000
Balkonglan - renter og avdrag 312 408 256 858 0 312 000
Vaskeri - inntekter 25512 27 000 27 000 27 000
Reguleing lanekostnad -1084 143  -1048 557 0 0
Annen driftsrelatert inntekt 102 172 98 306 102 000 102 000
Sum andre inntekter 555 394 584 818 499 000 1127 000

Transaksjon 0922211555754 Signert MS1, MR, MS2
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Note 2 Lennskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Godtgjorelse til styre 98 000 97 000 102 000 102 000
Arbeidsgiveravgift 13818 13 677 13 677 14 000
Sum lgnnskostnader 111 818 110 677 115 677 116 000

Boligselskapet har ingen ansatte og dermed ingen krav til OTP.
Styrehonorar til fordeling for 2024 er kr. 98 000. Arbeidsgiveravgift kommer i tillegg. Utbetaling

skjer etter arsmotet.

Note 3 Kommunale avgifter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Kom. avgifter 664 994 558 093 651 100 720 000
Sum kommunale avgifter 664 994 558 093 651 100 720 000
Note 4 Strom og varme
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Strom 81214 111 400 105 000 100 000
Strom 1 -63 208 0 0 0
Sum strom og varme 18 006 111 400 105 000 100 000
Transaksjon 09222115557544158430 Signert MS1, MR, MS2




Note 5 Andre driftskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Vaskeri 48 063 48 853 0 0
Skadedyr sanering 15 546 10 920 15 000 16 000
Brannsentral 95 835 371723 40 000 40 000
Alarm, kameraovervakning 9928 0 0 0
Vakthold 33191 28 196 40 000 40 000
Dugnad 0 0 3000 3 000
Container 21 323 22 341 20 000 20 000
Driftsmateriell 1001 41 827 0 0
Vintertjenester 53 687 32 134 45 000 60 000
Uteomrade 0 0 15 000 15 000
Sum andre kostnader 2718 513 221993 178 000 194 000
Note 6 Vaktmester og renhold
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Renhold 18 544 114 175 109 000 109 000
Renhold matter 104 594 0 0 0
Vaktmester 258 984 197 633 205 000 240 000
Sum vaktmester og renhold 382 122 311 808 314 000 349 000

Note 7 Vedlikehold

Transaksjon 09222115557544158430

Signert MS1, MR, MS2
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Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Vedlikehold 93745 61 934 100 000 100 000
Vedlikehold bygning 0 0 15 000 15 000
Vedlikehold VVS 29 862 36 293 60 000 60 000
Vedlikehold elektro 104 781 16 064 50 000 50 000
Vedlikehold vaskerianlegg 0 0 40 000 40 000
Vedlikehold heis 50 860 160 940 150 000 150 000
Vedlikehold uteomrade 0 14 720 0 0
Reparasjon og vedlikehold 52 650 0 0 0
Garasjeport/inngangsderer 9 846 0 0 0
Sum vedlikehold 341 7144 289 951 415 000 415 000

Transaksjon 09222115557544158430

Signert MS1, MR, MS2




Note 8 Honorarer

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
Revisjonshonorar 2528 12811 13 000 13 000
Honorar annen bistand fra 8 842 0 0 0
Forretningsforsel 122 254 140 479 149 000 110 000
Honorar for gkonomisk 0 0 50 000 0
Honorar annet 0 19 350 0 0
Annen fremmed tjeneste 0 0 30 000 30 000
Sum honorar 133 624 172 640 242 000 153 000

Note 9 Finans

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Annen renteinntekt 15 331 4 239 0 0
Rente interim (skal ikke 308 023 278013 0 0
Renter og purregebyr kunder 469 0 0 0
Aksjeutbytte 33833 31203 0 0
Sum finansinntekter 357 655 313 455 0 0
Annen rentekostnad 250 0 323 000 0
Morarente og purregebyr 794 358 0 0
Renter felleslan 83004 301 960 293 626 0 300 000
Renter Vinduslan 00304 131 146 118 453 0 140 000
Renter balkonglan 37438 171 554 155 803 0 160 000
Renter baderom 5 323 39 362 0 0
Sum finanskostnader 611 027 607 602 323 000 600 000
Sum finans -253 3712 -294 141 -323 000 -600 000

Transaksjon 09222115557544158430 Signert MS1, MR, MS2
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Note 10 Fordringer

Fordringene er vurdert til padlydende. Fordringene bestar av:

Regnskap Regnskap
2024 2023
Kundefordringer -28 876 0
Forskudd kunder 97 912 17 323
Kunder interim 0 111 742
Avsetning tap pa -6 274 -47 082
Sum kundefordringer 62 762 141 983
Til gode av eierne - IN/adm lan 0 21 965
Andre kortsiktige fordringer 2328 0
Sum andre kortsiktige fordringer 2 328 21 965
Fyring 2024 43 5859 0
Andre forskuddsbetalte 18 761 127 697
Sum andre fordringer 62 320 127 691
Sum fordringer 127 409 291 645
Utestdende fordringer er gjennomgatt. Boligselskapet behover ikke & regne med
fremtidige tap pa disse. Av den grunn er det ikke foretatt noen tapsavsetninger.
Note 11 Bank
Bankinnskudd bestar av boligselskapets driftskonto.
DNB driftskonto kr 374 587
OBOS driftskonto kr 323 705
OBOS sparekonto kr 159 704
DNB plasseringskonto kr 604 423
Note 12 Egenkapital
Regnskap Regnskap
2024 2023
Egenkapital 01.01 -3 752 581 0
Arets resultat 332 357 452 046
Egenkapital 31.12 -3 420 224 452 046
Transaksjon 09222115557544158430 Signert MS1, MR, MS2
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Note 13 Langsiktig gjeld

Lan OBOS 98207537438

Renter 31.12.24: 7,49%, logpetid 20 ar
Opprinnelig 2016

Nedbetalt tidligere

Nedbetalti ar

Lanesaldo 31.12

Lan OBOS 98207700304

Renter 31.12.24: 7,50%, lgpetid 20 ar
Opprinnelig 2018

Nedbetalt tidligere

Nedbetalti ar

Lanesaldo 31.12

Lan OBOS 9820.79.83004

Renter 31.12.24: 7,46%, lopetid 20 ar
Opprinnelig 2022

Nedbetalt tidligere

Nedbetalt i ar

Lanesaldo 31.12

Lan OBOS 9820.73.64207

Renter 31.12.24: 7,25%, lopetid 1 ar
Opprinnelig 2023

Nedbetalt tidligere

Nedbetalt i ar

Lanesaldo 31.12

SUM LANGSIKTIG GJELD

Transaksjon 09222115557544158430

4 000 000
1 555 355
457 320

2364 167
503 682
228 246

4 949 957
296 411
142 148

342 844
0
342 844

Signert MS1, MR, MS2

1987 325

1632239

4511 398

8130962
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Til arsmgate i Sameiet Bjarn Stallaresvei 3-9 / Trondheimsveien 163

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Sameiet Bjorn Stallaresvei 3-9 / Trondheimsveien 163.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Balanse per 31. desember2024 o Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e Resultatregnskap 2024 o  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
e Noter til arsregnskapet, sameiets finansielle stilling per 31. desember
herunder et sammendrag av 2024, og av dets resultater for regnskapsaret i
viktige regnskapsprinsipper. samsvar med regnskapslovens regler og god

regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Penneo Dokumentngkkel: 1043C-JM1KR-2154Z-ZMP3M-07YAB-LORXG

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

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

Andre forhold
Selskapet har oppfaert andre fordringer pa kr 3.621.892 som en kortsiktig fordring. Hele belgpet
kommer ikke til a bli nedbetalt det kommende aret og anses derfor som en langsiktig fordring.

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

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

Vi foresléar & utnytte den sjeldent brukte gressplenen pa baksiden av blokken (ved
inngangen til 7 og 9) til 4 etablere opptil 9 parkeringsplasser, i henhold til gjeldende
krav. Dette tiltaket vil forbedre tilgjengeligheten for beboerne og gke verdien av
eiendommen.

Forslagets Hovedpunkter:

1. Parkeringsplasser: Etablering av 9 parkeringsplasser i bakgérden.

2. Verdigkning: Dette vil heve eiendommens verdi betraktelig ved 4 tilby lett
tilgjengelige parkeringsplasser for beboerne.

3. Fellesareal: Fellesplassen vil flyttes til omradet hvor et tre er plantet, og vi vil
utvikle dette til en hyggelig "oase" som kan brukes av alle.

4. Handverkertjenester: Som handverker er jeg gjerne behjelpelig med & utvikle det
nye fellesomrédet og skape et trivelig miljo.

Tegning av Parkeringssituasjonen:

Som vist i den vedlagte tegningen, vil parkeringsplassene veere plassert pa den
naveerende gressplenen. Malene for de enkelte plassene er som fglger:

o Hver parkeringsplass er 2,5 meter bred og 5 meter lang, med plass til totalt 9 biler.
e Det er ogsa tilstrekkelig plass til & skape et trivelig og brukervennlig fellesomrade.

Fordeler:
o Bedre tilgjengelighet til parkering og et mer funksjonelt uteomrade.
o Etnytt og trivelig fellesomrdde p& den ndvaerende plenen vil gi et hyggelig
samlingspunkt for beboerne.
Vi haper pa deres stgtte for dette tiltaket som vil bidra til & gjgre vart sameie mer

attraktivt og funksjonelt. Spgrsmal eller tilbakemeldinger tas gjerne imot.

Mvh
Sofie Arnes og Casper Thoresen
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Bjorn Stallares vej

[ *g3 268

Bahusveien

Senterposisjon: 264205.39, 6651326.98
Koordinatsystem: EPSG:25833 0 5 0 15 20m = Vartvticat
Utskriftsdato:  27.03.2025 B
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Protokoll

Arsmate

Bjorn Stallaresvei 3-9/Trondheimsveien 163

Tidsrom 23. april 18:00 - 19:00
Invitasjon sendt 14. apr. 14:31
Mgateform Fysisk

Mgateleder Mette Bull Stremnes
Referent Mette Bull Stremnes
Protokollvitner Jonas Unstad

Malin Bruvik Danielsen

Kommentar
| lokalene til Malrettet Kompetanse over Kiwi

LOttstyrt




1. Konstituering

1.1. Godkjenning av innkalling

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Vedtak
Godkjent

1.2. Godkjenning av dagsorden

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Vedtak
Godkjent

1.3. Moteleder

Mette Bull Streamnes

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Vedtak
Godkjent

Side 2 av7
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1.4. Referent
Mette Bull Streamnes

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Vedtak
Godkjent

1.5. Protokollvitner

Jonas Unstad, Malin Bruvik Danielsen

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Vedtak
Godkjent

1.6. Tellekorps, antall deltagere med stemmerett og antall
fullmakter

Flertallskrav
Orienteringssak

Kommentar
Ikke ngdvendig

Side 3av7
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2. Arsrapport/ﬂrsberetning

Vedlegg
Styrets arbeid for aret 2024.docx

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Forslag 3
Blank

Vedtak
Godkjent

3. Regnskap

Beskrivelse
Det kommer endringer pé budsjettet

Vedlegg
Signert regnskap 2024.pdf

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Forslag 3
Blank

Vedtak
Godkjent Kortsiktig fordring skal overfgres langsiktig fordring

Side 4 av7
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4. Honorar til styret

Beskrivelse
Forslag pa kr 102 000, -.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Forslag 3
Blank

Vedtak
Endret til kr 120 000,-. Godkjent

5. Innkommende saker

5.1. Ekstra innbetaling - naering

Beskrivelse

Det ble fakturert 3 mnd ekstra etter at baderomslanet var nedbetalt. Arsaken var at OBOS
ikke informerte om dette til PHM Forvaltning. Belgpet er avsatt i regnskapet med kr 194 596, -
. Forslaget er at dette inntektsfgres i 2025, og at naeringsseksjonene innbetaler i hht sin
eierbrok.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Vedtak
Godkjent

Side5av 7
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6. Opparbeidelse av
parkeringsplasser

Beskrivelse
Etablere parkeringsplasser pa plenene utenfor Bjgrn Stallares vei

Vedlegg
Forslag om parkering.pdf
Bjern Stallares vei 7 parkering.pdf

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Vedtak
Ikke godkjent. Alle fremmgtte var mot

Side 6 av 7
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7. Valg

Styreleder
Velges pa arsmgtet (For 1 ar)

Vedtak
Mette Stremnes - godkjent

Styremedlem (2 til valg)
Velges pa arsmgtet (For 1 ar)

Vedtak
Madeleine Rgnning og Magnus Stamsg - godkjent

Varamedlem (2 til valg)
Velges pa arsmatet (For 14r)

Vedtak
Jonas Unstad og Anna Oline Tronstad - godkjent

Mette Bull Strgmnes /sign 24.04.2025 13:07
Jonas Unstad /sign 24.04.202513:14
Malin Bruvik Danielsen /sign 24.04.202514:39
Side7av7



VEDTEKTER
FOR EIERSEKSJONSSAMEIET

Sameiet Bjorn Stallares vei 3/9-Trondheimsveien 163
Vedtatt 1 sameiermgte den 03.mai 1999
i medhold av lov om eierseksjoner
23. mai 1997 nr. 31
Sist endret pa ordinzrt sameiermgte 20.04.2022

§1
NAVN OG FORMAL

Sameiet Bjgrn Stallares vei 3/9-Trondheimsveien 163 bestar av 6
naringsseksjoner og 72 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjsering
tinglyst den 14.08.1985.

Sameiet har til formal a ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av
eiendommen, gnr. 83 bnr. 154 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§2
ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver sameier har
hjemmel til sin seksjon, med rett til bruk av den leilighet eller det neringslokale
som er knyttet til bruksenheten. Hver sameier plikter a overholde
bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegj@ringen, lov om eierseksjoner,
disse vedtekter, samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermgte.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare benyttes i samsvar med formalet, og ma
ikke nyttes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de
gvrige seksjoner.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig
hindres i den bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Bade utvendige og
innvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til
styret.

Ledninger, rgr og liknende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom
bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal
gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av
installasjoner.
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§3

FELLESUTGIFTER
Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte
bruksenhet. Fellesutgiftene skal fordeles mellom sameierne etter stgrrelsen pa
sameierbrgkene, med mindre annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall. De
andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren
som fglger av sameierforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for
hver bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt da
tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

Utgifter til drift og vedlikehold av fyringsanlegget i garden, fordeles pa
seksjonseierne etter malt forbruk. Det betales et ’a konto”-belgp sammen med
fellesutgiftene hver maned, og dette avregnes én gang i aret mot de reelle
utgiftene.

Eventuelle forhgyelser trer i kraft med minst en maneds varsel. Ved forsinkelse
betales renter fra forfall i henhold til moraloven. Vedvarende forsinkelse eller
unnlatelse av innbetaling innen 14 dager etter pakrav betraktes som vesentlig
mislighold av sameiers forpliktelser overfor sameiet.

§4
VEDLIKEHOLD
Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hgrer under
seksjonen, pahviler fullt ut for egen regning den enkelte sameier. Innvendige
vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med
forgreningspunktet inn til seksjonen, og elektriske ledninger til og med
seksjonens sikringsboks.

Med sameiers vedlikeholdsansvar forstas all oppussing, istandsettelse og
fornyelse av maling, tapet og gulv, dgrer og vinduer, laser, ngkler, elektriske
ledninger med tilbehgr fra seksjonens sikringsboks, vannkraner, servanter,
apparater med, klosetter med skal og cisterne, samt istandsettelse og oppstaking
av vann- og avlgpsrgr til og fra egen vannlas. Dette gjelder ogsa ledninger og
innretninger som vedkommende sameier selv har satt opp.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer,
anlegg og utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene er
sameilets ansvar.

Nar det gjelder de seksjonene som har balkong, bares alle
vedlikeholdskostnader nar det gjelder balkongen, av sameieren selv.



§5
VEDLIKEHOLDSFOND
Sameiermgte kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige
vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De
belgp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den manedlige betaling
til dekning av fellesutgifter.

§6

REGISTRERING AV SAMEIERNE
Erverv og utleie av seksjon ma meldes til styret for registrering omgaende,
senest 14 dager etter overtagelse. I forbindelse med slik melding skal styret
informeres skriftlig om hvilke, og hvor mange ngkler som eksisterer til
seksjonen, samt hvem som besitter de ulike ngklene. Tilsvarende gjelder ved
opphgr av leieforhold.
I utleieforhold plikter sameieren a gjgre leietaker kjent med husordensreglene og
vedkommende sameier er ogsa ansvarlig i forhold til sameiet for gkonomiske tap
som pafgres av leietaker.

Ved innflytting av ny eier eller ny leietaker, betales et flyttegebyr pa kr 2000.
Dette gjelder ogsa pr innflytting der det er flere leieforhold i samme seksjon. Det
er seksjonseier som skal betale gebyret.

§7
STYRET
Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder, to andre medlemmer med
varamedlemmer. Styret velges av arsmgte med alminnelig flertall, og for ett ar.
Styrets leder velges serskilt. Kun fysiske personer kan vere medlemmer.

§8
STYRETS KOMPETANSE
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og eller sgrge for
forvaltningen av sameiet anliggende i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
sameiermgtet. Styret har herunder i samsvar med lov om eierseksjoner a treffe
alle bestemmelser som ikke i lover eller vedtektene er lagt til arsmgte.

§9

OM STYREMOQTET
Styreleder skal sgrge for at det holdes styremgter sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfgrer kan kreve at styret sammenkalles.
Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er tilstede.
Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjgr lederens stemme
utslaget. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel
av styremedlemmene.

Styremgtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er

valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder. Styret skal fgre protokoll 3
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over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmene.

§10
Arsmgte
Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgte. Ordinart arsmgte holdes
hvert ar innen utgangen av april maned. Ekstraordinzrt arsmgte skal holdes nar
styret finner det ngdvendig, eller nar minst to sameiere som til sammen har
minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte skal skje skriftlig til medlemmene med varsel pa minst
atte dager, hgyst tjue dager. Ekstraordinart arsmgte kan, om ngdvendig,
innkalles med kortere frist som likevel skal vare minst 3 dager.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for arsmgte og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med
minst to tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i
innkallingen.

Blir arsmgte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa sameiermgte,
ikke innkalt, kan en sameier, et styremedlem eller forretningsfgrer kreve at
skifteretten snarest, og for sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermgte.

§11
SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINAERT SAMEIERMOTE
Pa det ordinzre sameiermgte skal disse saker behandles:
e Konstituering.
e Styrets arsberetning.
o Styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar til eventuell
godkjenning.
e Forslag til budsjett.
e Valg av styremedlemmer.
e Andre saker som er nevnt i innkallingen.

Saker som skal behandles pa arsmgtet, ma vare meldt til styret 21 dager for
mgtet.



12
MQTELEDELS§E OG INNKALLING
Arsmgte skal ledes av styreleder med mindre sameiermgtet velger en annen
mgteleder som ikke behgver vaere sameier. Med de unntak som fglger av lov
eller vedtekter avgjgres alle saker med alminnelig (simpelt) flertall av de avgitte

stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermgte for vedtak

om:

¢ Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som
etter forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

e Omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av
eksisterende bruksenheter,

e Salg, kj@p, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap,

e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover
vanlig forvaltning,

o Samtykke til endring av formal for bruksenhet og til reseksjonering
som medfgrer gkning av det samlede stemmeantallet,

e Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de
arlige fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vensentlige deler av eiendommen,
samt vedtak som innebarer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever
tilslutning fra samtlige sameiere.

§13

OM ARSMOQTE
I arsmgte har hver seksjon 1 stemme. En sameier som eier mer enn fem
seksjoner har likevel kun fem stemmer. Sameieren har rett til a mgte ved
fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. En
fullmektig kan likevel ikke representere flere enn fem fullmakter. Fullmakten
ansees a gjelde fgrstkommende sameiermgte, med mindre annet fremgar.
Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.
Sameieren har rett til 4 ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til a uttale seg
dersom arsmgte gir tillatelse.
Styreleder og forretningsferer plikter a veere tilstede pa arsmgte, med mindre det
er apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra
husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til a veere tilstede pa arsmgte og
rett til & uttale seg.
Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles,
og alle vedtak som treffes av sameiermgtet. Protokollen leses opp fgr
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mgtets avslutning og underskrives av mgtelederen og minst en av de
tilstedeveerende sameierne valgt av arsmgte. Protokollen skal holdes tilgjengelig
for sameierne.

§ 14
REVISJON OG REGNSKAP
Sameiets revisor velges av arsmgte og tjenestegjgr inntil ny revisor velges.
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsf@rsel av registrert
regnskapsfgrer.
Regnskap for foregaende kalenderar skal legges frem pa ordinart arsmgte.

§15
FORRETNINGSFORER
Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfarer.

Det hgrer inn under styret a ansette forretningsfgrer og andre funksjoner, gi
instruks for dem, fastsette deres lgnn, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter,
samt si dem opp eller gi dem avskjed.

Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma
overstige seks maneder.

§16

MISLIGHOLD
Hvis en sameier til tross for advarsler vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 26.
Advarsler skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett
til a kreve seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er
mottatt.

§17
FRAVIKELSE
Medfgrer sameierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for
elendommens @vrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen
etter tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jfr. lov om eierseksjoner § 27.

§18
BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER



Utskifting av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadedekledning, endring av utvendige farger etc. kan skje etter en samlet plan
for den enkelte bygning og etter forutgaende godkjenning av styret.

Sameier ma ikke sette opp radio- og TV-antenne eller gjgre bygningsmessige
forandringer av seksjonene uten godkjennelse fra styret.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene,
ma godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om
endringer av ikke uvesentlig betydning for de gvrige sameiere, skal styret
forelegge spgrsmalet for sameiermgte til avgjgrelse.

§19
ENDRINGER I VEDTEKTENE
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgte med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

§20
HABILITETSREGLER FOR SAMEIERMO@TE OG STYRE
Ingen kan som sameier eller fullmektig eller ved fullmektig delta 1 noen
avstemning pa sameiermgtet om rettshandel overfor seg selv eller om eget
ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemning om rettshandel overfor
tredjemann eller om tredjemanns ansvar dersom vedkommende har en
fremtredene personlig eller gkonomisk s@rinteresse 1 saken.

Styremedlem eller forretningsfgrer ma ikke delta i behandling eller avgjgrelser
av noe spgrsmal som vedkommende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk s@rinteresse 1.

§21
FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER
For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, eller nar vedtektene strider mot
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017.

§ 22
KAMERAOVERVAKING AV FELLESAREALER
Kameraovervaking av sameiets fellesomrader og anlegg er tillatt, for a forhindre
at uvedkommende gis adgang til bygget og for & motvirke straffbare handlinger

slik som harverk, tyveri og vold i sameiets fellesomrader og anlegg.

(Seneste endring av vedtektene; 20.04.22, § 6)
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HUSORDENSREGLER
for

Sameiet Bjgrn Stallares vei 3/9-Trondheimsveien 163, Oslo
Sist endret pa ordinzrt sameiermgte 22.03.2012
Sist endret pa ordinzert sameiermgte 26.03.2014
Sist endret pa ordingert sameiermgte 26.03.2015

For at beboerne 1 eiendommen skal sikres orden, hygge og ro 1 hjemmene og ett
trivelig miljg, er alle ansvarlige for at bestemmelsene i disse husordensregler
overholdes.

§1

VEDLIKEHOLDSPLIKT
Beboerne skal pa egen bekostning sgrge for forsvarlig vedlikehold innenfor
leilighetene med tilhgrende ytre rom. Med vedlikehold forstas all oppussing,
istandsetting og fornyelse av for eksempel maling, tapet, dgrer, vinduer, ruter,
laser, ngkler, elektriske ledninger, med tilbehgr fra leilighetens apparattavle eller
sikringsboks, vannkraner, servanter, bad med tilbehgr, klosetter med skaler og
spylekasse, samt oppstaking og istandsetting av vann- og avlgpsrgr t.o.m. egen
vannlas.

Likeledes plikter beboerne a holde vedlike ledninger og innredninger som de
selv har satt opp.

Oppsetting av egen antenne tillates ikke, idet eilendommen er tilknyttet et
fellesantenneopplegg.

Alle beboere plikter a anskaffe skilter til dgrtelefonanlegget og til egen
postkasse. Dersom skilter ikke fremskaffes uoppfordret, eller pa anmodning av
styret, skal styret v/forretningsfgrer, og for eiers/beboers regning, kunne bestille
de ngdvendige skilter. Styret skal ikke kunne holdes ansvarlig for fremstilling av
skilter pafgrt feilaktige navn, nar eier/beboer selv ikke uoppfordret, eller pa
anmodning, har fremskaffet de ngdvendige skilter.

Standard utforming ved skifte av entredgr.
Sameiere som skifter ut eldre inngangsdgrer plikter a bruke fglgende standard:

Farge : Pastellegra 208
NCS 1905-Y49R

Brannsikkerhet: Minimumskrav B30




Lydisolasjon: Minimumskrav D35

e Dgren skal vare slett (uten listverk) og ensfarget
e Dgren skal ikke ha avissprekk

Sikkerhetslas og evnt. annet utstyr (for eksempel kikkehull) ma leveres ferdig
pamontert. Dgren ma ogsa vare ferdig malt ved levering.

Merk at: Dersom dgren males eller det monteres ekstra utstyr etter
levering/montering, vil dgrens egenskaper (brannsikkerhet og lydisolasjon)
forringes.

§2
SOPPEL, AVFALL OG ANNET SKROT
Husholdningsavfall skal legges 1 dertil egnede containere, som er plassert i
eilendommens sgppelrom.

Annet skrot som for eksempel utskiftet innredning etter modernisering, gammelt
inventar etc. skal ikke hensettes 1 sgppelrom eller fellesrom 1 kjellerne.

Styret bestiller, etter behov, egen sgppelcontainer til oppryddninger.
Containeren plasseres pa sameiets uteareal. Beboerne blir informert seerskilt nar
container bestilles.

§3
DUEPLAGE/ANDRE PLAGER
Det er forbudt a kaste eller legge ut mat til fuglene. Brgd eller andre matrester
kan trekke til seg mus og rotter til eiendommen.

§4
ORDEN I OPPGANGER OG KJELLERE,
BILPARKERING
Beboerne plikter a pase at alle utgangsdgrer er last til enhver tid. Ogsa dgrer i
kjeller inn til boder, fyrhus og vaskeri skal alltid vere last.
Alle ma vere med a se til at uvedkommende ikke far adgang til garden.
Ytterdgrer ma ikke apnes for andre enn besgkende til egen leilighet.
Sykler, barnevogner og lignende skal plasseres pa dertil egnede steder.
Biler skal kun parkeres pa anviste plasser, og i alle tilfeller slik at de ikke
hindrer alminnelig passasje og trafikk.
Biler ma ikke bli staende a ga pa tomgang, da dette forarsaker sjenerende stgy
og eksosutslipp.
Det er forbudt a rgyke i fellesarealene. Beboerne oppfordres ogsa til & begrense
royking i leilighetene, da lukten kan spre seg til andre leiligheter og fellesareal.
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§5
LUFTING
Lufting gjennom entredgr er en darlig lgsning, dersom lufting er ngdvendig.

Finner man det ngdvendig a apne vinduer i trappegang, er vedkommende
ansvarlig for at de blir lukket igjen. I fyringssesongen bgr varmetap som fglge
av ungdvendig lufting unngas.

Alle rom skal holdes sa godt oppvarmet at rgrledninger ikke fryser.

§6
BEHANDLING AV LEILIGHETENE
Sluk i servanter, badekar eller dusjkabinett ma ikke anvendes slik at avlgpet
tilstoppes. Det samme gjelder for avlgp fra vaskekummer og lignende.

Uvedkommende gjenstander mé ikke kastes i klosettet. Dette gjelder ogsa
haravfall, fyrstikker og lignende gjenstander som kan tilstoppe rgropplegget.

Dersom det oppstar lekkasje i vannrgr, ma vanntilfgrselen straks stenges. Inntil
dette blir gjort ma man forsgke a begrense vannskaden mest mulig. Vaktmester
eller rgrlegger ma varsles snarest.

§7
RO OG ORDEN
Mellom kI 2300 og k1 0700 skal det vare ro i leilighetene og neringsseksjonene.
Musikkinstrumenter, radio, TV, stereoanlegg og lignende ma ikke brukes i den
grad at det generer naboene. Ved enkeltbegivenheter tillates en mer smidig
tidsramme enn kl 2300, men man plikter da & informere omkringliggende
beboere.

Musikkgvelser er ikke tillatt etter kl 2000 pa hverdager og pa
sgndager/helligdager. Musikkundervisning tillates bare etter serskilt tillatelse
fra styret og med samtykke fra omkringliggende beboere.

Ved eventuell modernisering av leilighet, utskifting av gammel innredning etc.
ma arbeidet legges an slik at naboene forstyrres minst mulig. Boring i vegger,
tak og gulv, samt banking bgr helst skje pa dagtid, men kan ogsa utfgres fgr kl
1930 mandag-fredag og kl 1800 lgrdager/sgndager/helligdager. Naboene ma
gjores kjent med forestaende virksomhet.



§8
VASKERIENE
I eiendommens vaskeri skal instrukser for bruk vare satt opp. Instruksene skal
fglges, og man skal forlate vaskeriet i den stand man selv gnsker a finne det.

Vaskeriet skal kunne benyttes i fglgende intervaller:

Mandag-lgrdag 0700-1000
1000-1300
1300-1600
1600-1800
1800-2000
2000-2200

Sendag Stengt

Strgmmen slas automatisk av mellom 2200 og 0700, og hele sgndag.

Nar den enkeltes vasketid er over, fjernes den oppsatte las. Den vil ellers uten
videre varsel kunne fjernes av styret v/vaktmester. Idet vaskeriet forlates, skal
man tilse at dgren er lukket/last, jfr. § 4.

§9
ERSTATNINGSPLIKT
Beboerne plikter a behandle eiendommen med tilbgrlig aktsomhet, og ma
erstatte alle skader som eventuelt skyldes dem selv, deres husstand, leietakere
eller andre som de har gitt adgang til leiligheten eller eiendommen for gvrig.

Dersom skade, som nevnt i 1. ledd, dekkes av sameiets forsikring, plikter den
ansvarlige sameier a dekke forsikringens egenandel.

Ved utleie har eieren av seksjonen det hele og fulle ansvar overfor sameiet, for
enhver skade eller ulempe som matte oppsta pga. leietakeren.
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29.11.2010 Vedlegg til
HUSORDENSREGLENE
for Sameiet Bjgrn Stallares vei 3-9 / Trondheimsveien 163

VIKTIG OM KLIMA I LEILIGHETENE

Godt inneklima er viktig for beboernes og leilighetens ”helse”:

Badene er mye i bruk, alle dusjer hver dag, de fleste har vaskemaskin og tgrker
tgyet inne i leiligheten. Dette skaper et klima- og fuktproblem dersom man ikke
sgrger for a ha god luftgjennomstrgmning. Leiligheten far tilluft gjennom
ventiler i yttervegger pa soverom, under stuevindu, og pa kjgkken. Noen har
vinduer med ventiler. Og luftavtrekk pa bad og i luftepipe pa kjgkken. Dersom
ventilene er stengt og det ikke kommer frisk luft inn i leiligheten vil heller ikke
fuktig luft bli trukket ut. Fuktig luft blir staende i leiligheten og vil over tid
utvikle sopp- og muggskader. Spesielt utsatt er vinduene, da damp setter
seg pa vindusglasset og omdannes til vann og renner ned og forarsaker
rateskader pa treverket. Man har selv ansvaret for vedlikehold av
vinduene, og disse er dyre a skifte ut.

NOEN GODE RAD:

* LA ALLTID D@REN TIL BADET STA LITT PA GL@TT

(ogsa nar du dusjer)

* SORG FOR AT VENTILENE I YTTERVEGGENE REGULERES OPP OG
IGJEN ETTER BEHOV (om sommeren er det naturlig at de alltid star oppe)

I flere leiligheter er ventilene tettet og tapetsert over. Sjekk pa fasaden utenfra
for & se hvor ventilen er og sgrg for at de blir apnet.

* ULOVLIG A KOBLE KIGKKENAVTREKKSVIFTER TIL
LUFTEKANALEN (kun filtervifter er mulig)

* TORK OM MULIG T@YET PA BADET (da trekkes fuktig luft direkte opp i
avtrekksventilen)



AKER KOMMUNE

BYGNINGSKONTROLLEN

Attest nr. ...1160-1936,
-". 1161-1936.

- 1162-1936.
Ferdigattest.
Herved bevidnes at det av herr 8% 8rk.. . L an.g.e. & . Hanf.f ,.
o
under .9/ 6 '.'.1.93.5.! L s, . anmeldte byggearbeide

viningshus m/ restaurent semt kinobysning,

5
pd edrds nr. 83..’ o bruks ar.. 154 S
- . 1'-
tomt nr. ver Kv, i -U{II ]
tithorende .......AlSs. B insenterrassen..

er opfert under lovmessig tilsyn.

Ved den avslutiende synsforreining den..... 24/11- 37 er der itke funnet noget
lovstridioc ved selve bygningen.

Atiest innkom [fra:

Veivesenet, den.. .. 4’, 2 * 1937 .
27/2 1939.

Vann- og Kloakkvesenet, @en ... ... I

den. 29/6+193T,

Feiermesteren,

Aker bvgnmgskommu ; {/{ ...mars 1939, .

B»gmngsche:
é;’—’r

+ Bvgningsinspektar. e
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
ReQUIe”nQSKan Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 13.01.2026 - Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
) - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. _ _
Malestokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. Se tegnforklaring pa eget ark
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 151615/ 86524896 Deres ref.:
Heydereferanser Adresse: Bjorn Stallares vei 7
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 83/154
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

130 - Kontor m.tilh.anlegg

149 - Offentlig/allmennyttig

150 - Industri m.tilh.anlegg

170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjarebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
315 - Kollektivfelt/kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
936 - Regulert fotgjengerovergang

1110 - Bolighebyggelse

1600 - Uteoppholdsareal

1800 - Kambinert bebyggelse og anleggsformal

1900 - Angitt bebyggelse/anlegg kombinert med andre hovedformal
2010 - Veg

2011 - Kjereveg

3040 - Friomrade

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

70 - Felles avkjorsel

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

932 - Regulert kant kjerebane
936 - Regulert fotgjengerovergang

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

Grense for bebyggelse
Regulert stoyskjerm
Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Z
1

Oppheving av eiendomsgrense

Inn-/utkjering
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6645300

6645000
0005+99

6644700

599100 599400 599700
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Dato: 13.01.2026 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Htinsynssoner». For gvrige juridisk bindende

i - ' ? =|
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

PlottID/Best.nr: 151615/86524896

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

Se tegnforklaring pa eget ark.




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

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
4

H390 - Deponi
-
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Nabolagsprofil

Bjorn Stallares vei 7 - Nabolaget Sinsen - vurdert av 268 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
2 Rosenhoff 3min %
Linje FB1, 31, 31E, 126, 380, 390, 390E 0.2 km
&® Rosenhoff 3min #
Linje 17 0.2 km
@ Carl Berners plass 11 min %
Linje 5 0.8 km
@ Grefsen stasjon 20 min %
Linje RE30, R31 1.5km
@ OsloS 10 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.6 km
Skoler
Sinsen skole (1-7 kl.) 8 min %
589 elever, 30 klasser 0.6 km
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10kl) 12 min %
160 elever, 12 klasser 0.8 km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 16 min %
295 elever, 24 klasser 1.2 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 16 min %
504 elever, 32 klasser 1.2 km
Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 19 min %
380 elever, 15 klasser 1.4km
Foss videregaende skole 22 min %
600 elever, 20 klasser 1.7 km
Hersleb videregdende skole 25min &

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 74/100

Kvalitet pa skolene
Bra 68/100

* Naboskapet
== Hpflige 56/100

Aldersfordeling

43.5%

25.6 %

21.2%
39.3%
389 %

35.6 %

1%
147 %
14.5%

3%
6.5 %
72%

141 %
183 %

6.9 %

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

B Ssinsen 3127
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Dynekilen barnehage (1-5 ar) 4 min %
138 barn 0.3 km
Sophies Hage barnehage (0-5 &r) 7 min %
84 barn 0.6 km
Sinsen barnehage (1-5 ar) 8 min %
133 barn 0.6 km
Dagligvare
Kiwi Rosenhoff 1T min &
Neerbutikken Schouterrassen 4 min %
PostNord, sendagsapent 0.4 km
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Primaere transportmidler Varer/Tjenester

g 1 Trikk Carl Berner passasjen 7 min %
@ Apotek 1 Carl Berner 7 min %

£} 2 Buss

&= 3. Egen bil Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 41% i barnehagealder
B 38%6-12ar
B 11%13-154ar

11% 16-18 &r

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 95/100

i Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
42 Aktivitetstilbud
& Meget bra 83/100 Familiesammensetning
Par m. barn
I
Sport ——
® Rosenhoff 3min 4 Par u. barn
Aktivitetshall, ballspill 0.2km —
[
@ Torshovdalen 7 min & Enslig m. barn
Ballspill 0.5km -
|
& Fresh Fitness Sinsen 4 min % Enslig u. bar
|
& SATS Carl Berner 5min 4 e —————
1
Flerfamilier
Boligmasse —
|
B 100% blokk 0% 57%
B Sinsen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 20% 33%
«Det er rolig, fint, grent og hyggelige
folk. Det er sentralt og rolig p4 samme Ikke gift 70% 54%
tid.»
Separert 9% 9%
Sitat fra en lokalkjent
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Bjorn Stallares vei 7 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0574 OSLO Saksbehandler: Fuat Demirbas
Telefon: 936 26 495
Oppdragsnummer: E-post: fuat.demirbas@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



