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Lys og attraktiv 4-roms. Kjokken
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Eiendomsmegler / Partner

Tommy Stenseth

Mobil 948 49 757
E-post  tommy.stenseth@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO

Nokkelinformasjon

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

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:

BRA-i/BRA Total:

Soverom:
Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:

Oppdragsnr.:

Rathkes gate 1C

Kr 8 250 000,-
Kr 202 000,-
Kr11 240,-

Kr 8 463 240,-
Kr 6 389,-

Trine Elin Brobakke Lang

Andelsleilighet
Andel

1897

87/95 m?

3

4

Gnr. 228, bnr. 267
9

1008240103

Er dette ditt neste hjem?

Velkommen til en romslig og lys 4-roms andelsleilighet pa
Grunerlgkka. Boligen har en romslig og lys stue med spisestue.
Leiligheten har en dpen planlgsning mot kjgkkenet med fire store
klassiske vinduer. Leiligheten har herlig takhgyde pa opptil 2,7 meter i
stuen. Dette er en unik leilighet som man kan flytte rett inn il

Kort fortalt:

- Lys og moderne 4-roms

- 3 gode soverom

- Ingen forkjgpsrett

- Kjgkken fra 2019

- Vinduer fra 2020

- Balkong

- Peis

- God takhgyde og innvendige lysforhold
- 3 boder
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 87 m?

BRA -e: 8 m?

BRA totalt: 95 m?
TBA: 3 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 5 m2 kjellerbod
BRA-e: 3 m2 kjellerbod

3. etasje
BRA-i: 87 m2 entré, bad, stue/kjgkken, soverom, soverom 2, soverom 3.

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
3 m? Balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen fglger det to kjellerboder pa 4,5m2 og 2,6m?, samt en bod pa loft med
gulvflate pa 4,5m2. Loftsbod er ikke maleverdig i BRA-E. Boder er merket med nr.9/
H0301. Avrundet areal i kjellerboder = 5m2 og 3m2. Bod arealer utgjgr til sammen 8m?2
BRA-E. Balkongen er malt til 3,4m? og er avrundet til 3m? i TBA. Disposisjonsrett pa
boder er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet. Alle
innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av
rommet pa befaringstidspunktet som avgjsr om rommet er definert som P-ROM eller
S-ROM i arealoppsettet. Dette betyr at rommet bade kan vaere 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".

Tomtetype
Eiet
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Tomtebeskrivelse

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer at sameiet/borettslaget/
selskapet eier og disponerer over de aktuelle omradene i fellesskap. Dette gir ikke hver
enkelt andel en eksklusiv rett til bruk eller & disponere over omradet/omradene, med
mindre annet er uttrykkelig avtalt eller fglger av vedtektene.

Beliggenhet

Attraktiv og sentral beliggenhet pa yrende Griinerlgkka. Bydelen Griinerlgkka er mest
kjent for sitt spennende utvalg av kaféer, vintagebutikker, nisjebutikker innen interigr og
mote, barer, uteserveringer, hyggelige Birkelunden og populaere restauranter som
Siud-@st, Villa Paradiso, Delicatessen m.fl.

| umiddelbar nzerhet finner du alt du trenger i hverdagen. Neerbutikker som Joker, Kiwi
og Rema 1000, apotek, skoler og barnehager, vinmonopol, kaféer og restauranter m.m.

Like i naerheten ligger populzere Vulkan, som er et spennende byutviklingsomrade med
Mathall, utesteder, butikker, treningssenter, kunstskole, hotell med mer (se https://
www.vulkanoslo.no). Det er ogsa kort vei til Ringnes Park som byr pa matbutikk
(Meny), treningssenter, barnehage, frisgrsalong, jernvarehandel og kino.

Idylliske tur- og rekreasjonsomrader som Birkelunden, Sofienbergparken, Tgyenparken
og Akerselva innen gangavstand. For den treningsglade finnes flere treningssentre i
nzerheten som Sats, Actic, EVO og Fresh.

Ola Narr, Tgyenbadet, Botanisk Hage og Geologisk museum kan nevnes som
attraksjoner i omradet.

Fra leiligheten er det ogsa gangavstand til St. Hanshaugen, Sagene, Torshov, Alexander
Kiellands plass, Carl Berner og sentrum.

Her bor du med kort vei til kollektivtilbud. Det er fa minutters gange til trikkestopp i
Schous plass (trikk 11, 12 og 18) eller buss i Herslebs gate (buss 11N, 12N og 30). Det
er enkelt 8 komme seg til marka: kort kjgretur til mange fine turomrader i bade @st- og
Nordmarka, trikk til Kjelsds/Maridalsvannet eller buss 31 til Tonsenhagen skole/
Lillomarka. Det er to bysykkelparkeringer i Sofienbergparken.

Dette er en perfekt beliggenhet for deg som liker en urban livsstil, og som vil ha kort vei
til byens mange fasiliteter. Her vil du trives og bo godt!

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primzert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.
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Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Fglgende underpunkter har fatt TG 2 eller TG 3;

UTVENDIG
Vinduer - TG 2
TG settes ut i fra alder pa glass, da isoleringsevne i glass vil reduseres med arene.

INNVENDIG

Etasjeskille/gulv mot grunn-TG 2

Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Det er registrert 25mm.
hgydeforskjell pa giennomgaende mal i stue. Hgydeforskjell pa dette nivaet er sveert
vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Innvendige dgrer - TG 2
TG settes ut i fra at mer enn halvparten av dgrenes brukstid er oppbrukt.

VATROM

LEILIGHET > BAD

Generell -TG 3

Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk etter dagens krav. Det er pavist noe
fuktutslag i dusjnisje ved maling. Skruer pa sluk er rustet bort.

KJOKKEN
Avtrekk - TG 2
Kjgkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger - TG 2

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

Avlgpsrgr - TG 2
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.

Elektrisk anlegg - TG 2
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Sammendrag selgers egenerklaering

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

Ja

Beskrivelse; Ved ekstrem regnvaer hgsten 2022 ble det en liten "oversvgmmelse” i
kjelleren. Men dette pga plastleker som hadde kommet pa avveie ifglge rerlegger.

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

Svar; Ja, kun av fagleert

Beskrivelse; Skiftet gamle sikringer til el pa fellesarel sommer 2023.

Arbeid utfgrt av; Boligelektrikeren

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

Ja

Beskrivelse; Varmtvannstanker ble byttet ut Feb/mars 2024

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

Ja

Beskrivelse; Rotter i kjelleren i 2023. Ble fikset av Dyrebekjemperen hgsten 2023. Det er
iorden na.

Innhold

Strgmforbruk? | hele 2023 brukte vi 10593 kwh

Hvordan er parkeringsmulighetene? Beboerparkering har fungert bra. Ma ta noen
runder av og til men far alltid parkeringsplass i rimelig avstand.

Nar kjgpte dere eiendommen? Hgsten 2023 med innflytt 15.11.19

Hva var avgjgrende for valget deres? Vi ville bo mer sentralt. Og veldig hyggelig
leilighet med stor og &pen kjgkken+ stue. Mye lys hele aret.

Hvorfor skal dere flytte? Fordi dgtrene er flyttet ut av rede.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og kommer til & savne mest? Hyggelig
vennerkvelder rundt kjskkengya med spill og god stemning

Hva har dere likt best med omradet? Liv og rgre.Neerhet til alt. Bilen ble lite brukt.
Er det noe dere ikke er forngyd med? Vi gnsker oss kveldsol ikke morgensol.
Vinter - var - sommer og hgst. Hvordan er de ulike arstidene i boligen og omradet?
Hgsten/vinter er fin med innekvelder og levende lys. Nar sommeren kommer er den
felles bakgarden fin a grille i, sole seg etc En bolig for alle arstider.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord! Lys, attraktiv og sentral leilighet

Standard
Se bildetekst for neermere beskrivelse av standard.
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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.

TV/Internett/Bredband
Bredband er inkludert i felleskostnadene.

Parkering

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

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

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 5700 kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 2850 kroner for ett ar

El-bil : 1920 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 960 kroner for ett ar

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

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
87430701

Diverse

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
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Enerqi

Oppvarming
Boligen oppvarmes med elektristet.

Info stremforbruk
| 2023 brukte navaerende eier 8 959 kwh.

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje

Borettslaget/@konomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld

Kr 8 250 000

Info kommunale avgifter
Inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1798 823

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 6 835 527

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Info formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder). Ut fra kvadratmeterprisene
til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjgre hhv.
25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1.
januar) og 90% for sekundeerboliger (alle andre boliger).
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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).

Det gjgres videre oppmerksom pd at kommunen har innfgrt eiendomsskatt. For
andels-/aksjeboliger faktureres dette av forretningsfgrer i tillegg til felleskostnadene.
For selveide boliger faktureres det fra kommunen.

For mer informasjon se: https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/. Faktura for
eiendomsskatt sendes den som er registrert eier av eiendommen pa
faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma kjgper og selger gjgre opp betalingen av
eiendomsskatten seg imellom.

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Totale felleskostnader er pa 6 389 kroner.

Eiendomsskatt 235,-

Felleskostnader 6.154,

| felleskostnadene er det inkludert de generelle felleskostnadene som forsikring,
forretningsfgrer osv.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 389

Andel Fellesgjeld
Kr 202 000

Andel fellesgjeld ar
2024

Fellesgjeld pr. dato
01.05.2024

Andel fellesformue
Kr 34 271
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Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget

Borettslagsnavn
Borettslaget Rathkesg 1

Organisasjonsnummer
952852922

Andelsnummer
9

Om borettslaget
Borettslagsmodellen innebeerer at borettslaget eier eiendommen, mens andelseierne
eier andeler i borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets fellesgjeld, men andelseierne
ma dekke borettslagets Ippende utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
folge av andre andelshaveres mislighold, eller der borettslaget sitter pa fraflyttede og/
eller usolgte andeler, ma dekkes av de gvrige andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa dekning av felleskostnader og
andre krav fra borettslaget pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Lanebetingelser fellesgjeld

Lanenummer | Restsaldo | kostnaderkostnader
* OBBK01-98207653500 | 165.078,- | 1.249,-

* 0BBK02-98207912077 | 36.630,- | 372,

Forkjopsrett
Ingen forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i borettslaget regnskap. Dette vil vaere vedlagt i
salgsoppaven. Spgr ansvarlig megler ved spgrsmal.

Styregodkjennelse
Det foreligger styregodkjennelse av nye andelseiere.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i borettslaget vedtekter og husordensregler. Dette
vil veere vedlagt i salgsoppaven. Spgr ansvarlig megler ved spgrsmal.
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Dyrehold
Dyrehold er tillatt sa lenge det ikke er til sjenanse for naboer.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.

Forretningsforer
Forretningsfgrer
Obos Eiendomsforvalting AS

Eierskiftegebyr
Kr 6385

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 228, bruksnummer 267 i Oslo kommune.Andelsnr. 9 i Borettslaget
Rathkesg 1 med orgnr. 952852922

Tinglyste heftelser og rettigheter
1896/900348-1/105 12.12.1896 OPPRETTELSE AV MATRIKKELENHETEN
OPPRETTELSE - FRADELT FRA EN ADRESSE

1989/43242-2/105 03.07.1989 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:

SNR: 1

Formal: Samleseksjon bolig

Sameiebrgk: 1128/1356

SNR: 2

Formal: Naering

Sameiebrgk: 137/1356

SNR: 3

Formal: Naering

Sameiebrgk: 37/1356

SNR: 4

Formal: Naering

Sameiebrgk: 54/1356

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 4 SEKSJONER

Vei, vann og avigp
Offentlig.
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Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig- og neeringsformal.

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad 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 &8 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
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
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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
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
8 250 000 (Prisantydning)
202 000 (Andel av fellesgjeld)

8 452 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

7 200 (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysingsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysingsgebyr skjgte)

0 (Gebyr utlysing forkjgpsrett)

11 240 (Omkostninger totalt)
8 463 240 (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 11240

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.

Rathkes gate 1C
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4
600/5 000 i kostnadsgodtgj@relse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjon 0,60 % for gjennomfgring av salgsoppdraget pa denne
eiendommen. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

Tilrettelegging kr. 19.900,-

Visninger/Overtakelser kr. 3.490,-

Oppgjgrshonorar kr. 6.990,-

Markedsfgringspakke kr. 17.990,-

Eierskiftegebyr til forretningsferer kr. 6.385,-

Utlegg opplysninger fra forretningsfarer kr. 4.200,-
Tinglysning av panterettsdokument med uradighetserkleering kr. 500,-
Sikkerhetsstillelse kr. 3.000,-

Aktivtreff med Finn kr. 6.990,-

Kommunale opplysninger kr. 2.490,-

Sok i eiendomsregister og elektronisk signering kr. 1.490,-

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

Oppdragsansvarlig
Tommy Stenseth
Eiendomsmegler / Partner
tommy.stenseth@aktiv.no

Rathkes gate 1C



TIf: 948 49 757

Even Vestreng
Eiendomsmeglerfullmektig
Even.vestreng@aktiv.no
TIf: 98092 775

Gabrielsen & Partners Lgkka AS, Thorvald Meyers gate 44
0552 OSLO

Salgsoppgavedato
23.05.2024
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Rapportutkast
Tilstandsrapport

(© Rathkes gate 1 C, 0558 OSLO
(I 0SLO kommune

FH gnr. 228, br. 267

# Andelsnummer 9

- 247 m .

350m

Befaringsdato: 14.05.2024 Rapportdato: 21.05.2024

Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS

34

Sertifisert Takstingenigr:

Sum areal alle bygg: BRA: 95 m? BRA-i: 87 m?

g,44m .

Stue med Kjokken 4.30m

Soverom

Oppdragsnr.: 11838-2508

Glenn-Erik Larsen

Norsk takst



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

Oppdragsnr.: 11838-2508 Befaringsdato: 14.05.2024

Side: 2 av 19
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Rathkes gate 1 C, 0558 OSLO Larsens Takst Service AS ‘
Gnr 228 - Bnr 267 hsaveiens |\ I I
0301 OSLO 1900 FETSUND  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 11838-2508 Befaringsdato: 14.05.2024 Side: 3 av 19
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0301 OSLO 1900 FETSUND  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO

Oppdragsnr.: 11838-2508 Befaringsdato: 14.05.2024 Side: 4 av 19
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Rathkes gate 1 C, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 267
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

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

Boligbygg med flere boenheter

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

Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Den opprinnelige veggen mellom stue og kjgkken er fiernet.

Oppdragsnr.: 11838-2508 Befaringsdato:

14.05.2024

Asaveien 6
1900 FETSUND Norsk takst

Larsens Takst Service AS ‘ I I

Side: 5av 19
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Gnr 228 - Bnr 267 Asaveien 6 k I I
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten er utarbeidet for,
leilighet beliggende i Rathkes gate 1 C .
. 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 saerlig 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 oppussing og ombygging vil kunne 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 ikke krever tiltak bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
TG2: Awvik som kan kreve tiltak etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
. TG3: Store eller alvorlige avvik som omtrentlige.
. . Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

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 kjenne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering

Anslag pé utbedringskostnad tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

7
Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
6 takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
5 hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
4 bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
3 selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
2 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

1
-_ vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
0 konstruksjoner, men antas a vaere utfgrt i ihht byggearets

normer og krav.

Antall

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Oppsummering av avvik
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 rapporten.
®  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Boligbygg med flere boenheter

U MK STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@© vitrom > Leilighet > Bad > Generell Ga til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Oppdragsnr.: 11838-2508 Befaringsdato:  14.05.2024 Side: 6 av 19
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Sammendrag av boligens tilstand

© Uutvendig > Bygning generelt atil si

Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende 4 til si
konstruksjoner vatrom

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank a til si

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Kjokken > Leilighet > Stue/kjgkken > Avtrekk Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg a til si

Oppdragsnr.: 11838-2508 Befaringsdato:  14.05.2024 Side: 7 av 19
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Tilstandsrapport

Larsens Takst Service AS ‘ l I

Asaveien 6 k
1900 FETSUND  Norsk takst

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1897

Tilbygg / modernisering

2020 Vinduer Skiftet vinduer inn mot bakgard
2023 Kjgkken Montering av komfyr
UTVENDIG

Bygning generelt

Blokken fremstar med yttervegger

i pusset teglstein konstruksjon.

Leilighetens etasjeskille i tre.

Yttertak i saltak konstruksjon tekket med takstein.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig &
oppdage ved befaring. Szerlig 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 3-lags glass i trerammer fra 1985,
Vindu pa ett soverom fra 2020 med 2-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass veaere vanskelig a se.

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

Awvik pa arstall kan forekomme.

Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa glass,
da isoleringsevne i glass vil reduseres med arene.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

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

Oppdragsnr.: 11838-2508

Befaringsdato: 14.05.2024

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Entredgr i profilert utforming med B-30/ 35db klassifisering.
Entredgr fremstar med normal funksjonalitet.

Balkongdgr
2-flgyet balkongdgr i treramme med 2-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering i glass veaere vanskelig a
se pa balkongdgrer, og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert
uten at det er

oppgitt i denne rapporten. Normal funksjon pa dgrene, noe justering
pa dgrer kan forekomme. TG settes ut i fra alder pa glass,

da isoleringsevne i glass reduseres over tid.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til balkong fra soverom, med gulvareal pa ca.3,4m?
Gulvet er belagt med terrassebord og rekkverk i smijern.
Hgyde pa rekkverk er malt til 1.0m.

Hgyde pa rekkverk ved balkonger,

skal vaere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer

enn 10,0 m over terreng,

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

krav til byggverk § 12-17.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
1-stavs parkett.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av plater og mur.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av plater.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,7m.

Etasjeskille/gulv mot grunn

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

Side: 8 av 19
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Vurdering av avvik:

e Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Det er registrert 25mm. hgydeforskjell pa gjennomgaende mal i stue.
Hgydeforskjell pa dette nivaet er sveert vanskelig a registrere uten
nivelleringslaser.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det bgr pa beregnes skjevheter i eldre bygarder,
det ma vaere opp til ny eier om oppretting skal iverksettes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

L L) Radon

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

Det er ikke opplyst om radonmalinger av boligen.

Boligen ligger i ett omrade med moderate malinger,

i folge oversiktskart for radonmaling fra DSA.

Pipe og ildsted

Det er ildsted i stue med tilhgrende pusset pipe.
Pipe ble rehabilitert med stalrgr i 2017.

Innvendige dgrer

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

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

TG settes ut i fra at mer enn halvparten
av dgrenes brukstid er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Dette er originale dgrer i en eldre bygard,
noe skjevheter bgr pa beregnes.
Dgrer i boligen fungerer tilfredsstillende.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Andre innvendige forhold

Teknisk anlegg/komponter er ikke

funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst
om problemer ved teknisk anlegg/ komponenter

i boligen pa befaringen.

TG settes ut i fra at opplysninger fra eier stemmer.

Oppdragsnr.: 11838-2508

VATROM

LEILIGHET > BAD

LACED Generell

Badet fremstar med eldre konstruksjoner,
ut i fra alder blir badet kategorisert til TG3.
Badet fremstar med fliser pa gulv og vegger.
Rgropplegg med: sluk i stal.

Innredning og garnityr med dusjvegger,
servant med underskap, speilskap med lys,
opplegg for vaskesgyle og wc.

Badet fungerer med dagens Igsning

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

Det er pavist noe fuktutslag i dusjnisje ved maling.
Skruer pa sluk er rustet bort.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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

KIGKKEN
LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning fra lkea

fremstar med profilerte fronter.

Separat gy med tilhgrende underskap.
Benkeplate i stein med oppvaskkum

og 1-greps blandebatteri.

Ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,
oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN

Befaringsdato: 14.05.2024 Side: 9 av 19
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Tilstandsrapport

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 antas og fungere tilfredsstillende.

Arstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Kjpkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

4 koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

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

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rgropplegg i boligen fremstar med:

vanntilkobling med kobberrgr,

hovedstoppekran er plassert i kjeller.

Det er montert Waterguard pa vannregr pa kjgkken.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

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

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

| forbindelse med oppgradering av vatrom
vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Hovedstoppekran plassert i kjeller

Oppdragsnr.: 11838-2508

Reropplegg i kjskkenbenk med Waterguard

Avigpsrgr
Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Ventilasjon

Ventilasjon — Naturlig ventilasjon er en grunnleggende

egenskap ved bygardene. De (puster) via naturlige
luftstremninger gjennom utettheter i konstruksjonen,

slik at fuktighet tgrker ut igjen.

Kald kjeller, kaldt loft, tak, pipelgp, lufteventiler i veggene

og grunnmur sikrer luftgjennomstrgmningen gjennom bygningen.

Det er mekanisk avtrekk pa bad, i leiligheten.

Varmesentral

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

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

LAY Varmtvannstank

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

Befaringsdato: 14.05.2024 Side: 10 av 19
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Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede

kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 6.
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor

oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en 7.
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. 8.
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 a foreta en slik kontroll. 9
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.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, 10.

og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfgrt av en
registrert elektro virksomhet.
1

[

Elektrisk anlegg er en kombinasjon

av apent og skjult anlegg. 12
Sikringsskap med automatsikringer

plassert i entre.

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

Det anbefales el-takst ved tvil om
funksjonalitet og kapasitet.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Det er uvisst nar hele anlegget ble totalt rehabilitert,
da det ikke er fremlagt dokumentasjon pa anlegget.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Dagens eier kan ikke svare for arbeid som er utfgrt for
tidligere eier,
det ma foreligge full dokumentasjon pa anlegget om dette skal

Oppdragsnr.: 11838-2508 Befaringsdato: 14.05.2024
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Asaveien 6
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bekreftes.

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?

Ja Kjgkken ble montert i 2019,

det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid.

Eksisterer det samsvarserklaering?

Nei
Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Opplysninger er gitt av eier.
Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens

elektriske anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

Er det tegn til at det har veert 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

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

Inntak og sikringsskap

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

Ja

. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja Det elektriske anlegget er ikke

vurdert utover visuell besiktigelse i

denne rapporten, da dette krever

spesiell kompetanse og autorisasjon.

Pa generelt grunnlag anbefales det alltid en

giennomgang av EL-fagmann pa anlegg som

er av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

Branntekniske forhold

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

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

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

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

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

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

Nei
4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
Oppdragsnr.: 11838-2508 Befaringsdato: 14.05.2024
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong > (BRA-i)
{ Bod
- Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
I bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
\_|| Bod (BRA-e) A
RSy : B ||\ slik som for eksempel boder
Garasje /1H m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
b i (BRA-b) boenheten(e)
BRA-E}—- P | NN
Teknisk \ Spice o
rom
, L:Irb:?)ixsg?arzgl Arealet av terrasser, apne balkonger
3 JY wokken [ (TBA) og dpen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje : [ N\ x
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom i ) (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA sod N J maleverdig areal, som skyldes skratak
7 Innglasset > BRAD
balkong 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 gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje \ l ‘ rommene. lkke innredet areal som

Folles garasjeanteqg

plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller felles g erikke g areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for 8 beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

erksendringer og avvik i brannce"einnde"ng Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Leilighet 87

Loftsbod

Kjellerbod 5

Kjellerbod 2 3

SUM 87 8

SUM BRA 95

Romfordeling
Internt bruksareal

Terrasse- og balkongareal

sum e
87 3
5
3
3

Eksternt bruksareal

AZD (BRA-i) (BRA-e)
. Entré, Bad, Stue/kjpkken , Soverom,
Leilighet
Soverom 2, Soverom 3
Loftsbod Bod
Kjellerbod Bod
Kjellerbod 2 Bod
Kommentar

Med boligen fglger det to kjellerboder pa 4,5m? og 2,6m?,
samt en bod pa loft med gulvflate pé 4,5m?.

Loftsbod er ikke maleverdig i BRA-E.

Boder er merket med nr.9/H0301.

Avrundet areal i kjellerboder = 5m? og 3m?2.
Bod arealer utgjgr til saimmen 8m? BRA-E.
Balkongen er malt til 3,4m? og er avrundet til 3m? i TBA.

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

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

Ikke maleverdig areal Gulvareal
(ALH) (GUA)

87

95

Innglasset balkong
(BRA-b)

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:

Oppdragsnr.: 11838-2508 Befaringsdato:

14.05.2024
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Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Den opprinnelige veggen mellom stue og kjgkken er fiernet.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

E]Ja

Ja

E]Ja

Nei

D Nei

Nei

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

P-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 87

Oppdragsnr.: 11838-2508 Befaringsdato:  14.05.2024
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.5.2024 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Trine Elin Brobakke Lang Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 228 267 0 486.2 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Rathkes gate 1 C

Hjemmelshaver
Trine Elin Brobakke Lang

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/RATHKESG 1 BORETTSLAGET 952852922 Obos Lang Trine Elin Brobakke

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
9

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 3.etasje, og fremstar med: parkett pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med integrerte hvitevarer.
Adkomst til balkong fra soverom.

Leiligheten disponerer en bod pa loft, samt to boder i kjeller.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.

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

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

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

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

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

Dokumenter
Beskrivelse
Egenerklaering
Kundeskjema
Ferdigattest bygning

Byggetegninger fra plan
og bygg

Oppdragsnr.: 11838-2508

Dato

21.05.2024

14.05.2024

21.05.2024

21.05.2024

Kommentar

Befaringsdato:

14.05.2024

Larsens Takst Service AS ‘ I I

Asaveien 6
1900 FETSUND Norsk takst

Status
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei
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Rathkes gate 1 C, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 267
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS ‘ I I

Asaveien 6
1900 FETSUND Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Rathkes gate 1 C, 0558 OSLO
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Asaveien 6
1900 FETSUND Norsk takst

Larsens Takst Service AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

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

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008240103

Selger 1 navn

Trine Elin Brobakke Lang

Rathkes gate 1C

Poststed
OSLO 0558

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2019

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |4

Antall maneder | 6

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva
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10

1"

12

13

14

15

16

17

18

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

Svar

Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar

Nei

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

Ved ekstrem regnveer hgsten 2022 ble det en liten "oversvemmelse" i kjelleren. Men dette pga plastleker som hadde
kommet pa avveie ifglge rerlegger

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

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

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

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

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

|Ja, kun av fagleert

M Nei [ va

M Nei [ va

M Nei [ Ja

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
M Nei [ va

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

| Skiftet gamle sikringer til el pa fellesarel sommer 2023

| Boligelektrikeren

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

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

[ Nei Ja
[T Nei Ja
Beskrivelse

Varmtvannstanker ble byttet ut Feb/mars 2024

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt bar utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei 1 Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei 1 Ja

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

Svar

Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva
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20

21

22

23

24

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jua

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei 1 Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre okte felleskostnader/skt fellesgjeld?

M Nei [ Ja

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

maur eller lignende?

[ Nei Ja

Beskrivelse Rotter i kjelleren i 2023. Ble fikset av Dyrebekjemperen hasten 2023. Det er iorden na.
Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei 1 Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: TEBL

Document reference: 1008240103
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Adresse Rathkes gate 1C
Postnummer 0558

Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 228
Bruksnummer 267
Seksjonsnummer 1
Andelsnummer —
Festenummer =
Bygningsnummer 80573243
Bruksenhetsnummer HO0301
Merkenummer 8280d93d-9681-4afe-a921-39ac76435fb7
Dato 15.05.2024

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Hoy andel Lav andel
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 fiernvarme.

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

=% enova

Malt energibruk 8 959 kWh pr. ar

8 429 kWh elektrisitet 0 kWh fiernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene. 0 liter olje/parafin 0 Sm? gass
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 kg bio (pellets/halm/flis) 400 liter ved



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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere urbryter pa motorvarmer - Spar stroem pa kjgkkenet

- Montere automatikk pa utebelysning - Montering tetningslister

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1897
Bygningsmateriale: Stal

BRA: 87

Ant. etg. med oppv. BRA: 6

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon  Periodisk avtrekk

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.



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
sgke 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 pé 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 ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmél 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.
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Tiltaksliste: ~ Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Rathkes gate 1C Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0558 Gardsnummer: 228

Sted: OSLO Bruksnummer: 267
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 1
Bolignummer: H0301 Festenummer: 0

Dato: 15.05.2024 18:15:20 Bygningsnummer: 80573243

Energimerkenummer: 8280d93d-9681-4afe-a921-39ac76435fb7

Tiltak utendars

Tiltak 1: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 2: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 3: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 4: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget
bade er temperatur- og nedbearsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 5: Spar strem pa kjgkkenet

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

Tiltak 6: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og mé derfor slas helt av.

Tiltak 8: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepaerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/mgrket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.
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Tiltak 9: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 12: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 13: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Montering tetningslister

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

Tiltak 16: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 17: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 18: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 19: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 20: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert
termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater ogsa har
mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfelgende bruksanvisning.



Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 22: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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Rathkes gate 1C

Nabolaget Sofienberg - vurdert av 368 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter

e Enslige l
e Etablerere

Offentlig transport
& Herslebs gate 1min &
Linje TTN, 12N, 30 0.1 km
® Schous plass 3min %
Linje 11,12,18 0.2 km
@ Grgnland 14 min %
Linje1,2,3,4,5 1km
@ OsloS 21 min &
Totalt 24 ulike linjer 1.4km
X  Oslo Gardermoen 39 min &
Skoler
Lakkegata skole (1-7 kl.) 7 min %
463 elever, 26 klasser 0.5km
Vahl skole (1-7 kl.) 8 min #
203 elever, 13 klasser 0.6 km
Grinerlgkka skole (1-7 kl.) 9 min %
535 elever, 23 klasser 0.7 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 8 min #
417 elever, 28 klasser 0.6 km
Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 8 min &
380 elever, 14 klasser 2.5km
Hersleb videregdende skole 4 min £
Elvebakken videregéende skole 8 min %
576 elever 0.6 km

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 69/100

s Naboskapet
== Hgflige 59/100

Kvalitet pa skolene

Bra 57/100

Aldersfordeling

54.5%

71 %
14.7 %
14.5%
1.8%
6.5 %
7.2%
25.6 %
21.2%

32.3%
39.3%
38.9%

183 %

&
—
<
-

4.3 %

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

Il Ssofienberg 3748 2414
[l 0slo og omegn 999 185 490708
B Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Akerslgkka barnehage (0-5 ar) 5min %
65 barn 0.3 km
Gaia barnehage (0-5 ar) 5min &
77 barn 0.4 km
Nedregate barnehage (1-5 &r) 6 min 4
87 barn 0.4 km
Dagligvare
Schous Dagligvare 3min 4
Bunnpris Millskvartalet 3min %
Post i butikk, sgndagsapent 0.3 km




Primaere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende

£} 3 Buss

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 94/100

n, Shoppingutvalg

Meget bra 87/100
w Serveringstilbud
Meget bra 86/100
Sport
@ Hersleb skole 4 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km
@ Sofienbergparken ballgkke 5min %
Ballspill 0.4 km
& EVO Griinerlgkka 2 min %
& SATS Schous plass 3min %
Boligmasse

B 1% enebolig
B 99% blokk
B 1% annet

«Pulserende og sentralt»
Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Gunerius Shoppingsenter 13 min %
@ Boots apotek Griinerlgkka 6 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 50% i barnehagealder
B 30%6-12 &r
B 8% 13-154r

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

Par m. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

% 60%

B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 12% 33%
Ikke gift 80% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste
kigrbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pé svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Griinerlgkka kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra,

Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 13.05.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Reguleringskart

- Kartutsnlttet gjelder vertlkalnlva 2 (dvs. pa bakkeniva).
- Gjeldend planer: KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er 1stilt for: Eiend. tning
byggesak.

Kan ikke brukes til

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

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 130499/ 86490996

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

Adresse: RATHKES GATE 1C

Deres ref.: 44474/ PICH@QMSAKTV

Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 228/267

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal

74 - Felles gardsplass

110 - Bolig m.tilh. anlegg

141 - Forr./kontor/offentlig

144 - Forr./bolig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjarebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate
316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering

1620 - Gardsplass

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2011 - Kjereveg
2012 - Fortau

| 2022 - Trase for sporveg/forstadsbane

LSS LS

664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

70 - Felles avkjorsel

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

935 - Regulert parkeringsfelt

936 - Regulert fotgjengerovergang
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHeyde

Grense for bebyggelse
Byggegrense

Regulert kjorefelt

Bygningens avgrensing i beb. plan
Bygning som forutsettes revet
Underjordisk anlegg

Byggegrense

Byggelinje

Bebyggelse som forutsettes fiernet
Regulert senterlinje

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense

Inn-/utkjering

Avkjersel

Eksisterende tre som skal bevares
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 13.05.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

(red) eller fi

or

~ Kartet er tilt for: Eiend

(sort).

byggesak.

ing. Kan ikke brukes til

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

PlottID/Best.nr: 130499/ 86490996

Adresse: RATHKES GATE 1C

Deres ref.: 44474/ PICH@QMSAKTV

Gnr/Bnr: 228/267

Kommentar:

6643900

6643700
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Dato: 13.05.2024 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
i - ; ? =

Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32

PlottiD/Best.nr: 130499/86490996

Deres ref.: 44474/ PICH@MSAKTV 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.

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

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

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

I H570 - Bevaring kulturmilje

A

IR SO DL ENONNEEN

HP4

[,

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

1 H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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380 - Borettslaget Rathkesg 1

HUSORDENSREGLER FOR BRL. RATHKESGATE 1

AEOCTRNET

Vedtatt pé styremete den 22.11.07

1. Beboernes plikt

Beboerne plikter & felge husordensreglene og er ansvarlige for at de overholdes av
husstanden og andre som gis adgang til leiligheten. Lojal oppfelging av reglene fra
den enkeltes side er helt vesentlig bidrag til et godt bomilje. Se for avrig borettslagets
vedtekter.

2. Hensikt

Husordensreglene har til hensikt 3 skape gode forhold innen borettslaget og mellom
naboer, i tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt bevare et
enhetlig preg av eiendommen.

3. Hensynet til ovrige beboere

Enhver beboer plikter & p&se at leiligheten brukes slik at det ikke oppstar ulemper
eller ubehag for andre beboere. Det ma taes hensyn til det alminnelige behov for
hvile og sevn. Det skal veere alminnelig ro mellom kl. 23:00 og 07:00. P& lardager og
dag fer helligdag skal det veere helgefred etter kl. 17:00. Ved sterre private
arrangementer skal naboer varsles i god tid.

Da bakgard er meget lytt og de fleste leiligheters soverom er vendt mot bakgard ber
det vaere alminnelig ro der etter kl. 23:00

Det er ikke tillatt & rayke i fellesomrader innenders.
Det er ikke tillatt med grilling i bakgérd da dette er til sjenanse for naboene.

4. Fellesarealer
Kun barnevogner er tillatt plassert i felles trapperom og gang. Sykler, ski, kjelker og
liknede plasseres i egen bod pa loft eller kjeller.

Remningsveier ma ikke sperres, heller ikke midlertidig.

Soppel skal legges i anviste sgplebeholdere. Dersom beholderne er fulle, plikter
beboerne & oppbevare sitt eget seppel pd hygienisk vis inntil beholderne temmes.
Sterre gjenstander som pappesker, mgbler, avfall fra oppussing og liknende plikter
beboeren & frakte vekk selv. Hensatte gjenstander vil fiernes og kastes for eiers
regning og risiko.

Forurensing av fellesomradene er forbudt. Det er ikke tillatt & mate dyr & fugler i
bakgarden.

Uten forhandssamtykke fra styret er det ikke tillatt & anbringe skilt, montere
automater, lykter, parabolanlegg og liknede p& eiendommen. Det samme gjelder
plakater og oppslag utenfor oppslagstavien. Tillatelse kan ikke nektes uten saklig
grunn. Eventuell montering skal i tilfelle foretaes av kvalifisert personell.




Uten forhdndssamtykke fra styret er det ikke tillatt & endre utseende pa eller skifte ut
~ vindu, utgangsder, listverk eller andre bygningsdeler med front mot felles areal.

Utgangs-, lofts- og kjellerderer skal holdes Iast hele dagnet.

5. Boder i loft, gang og kjeller
Beboere plikter & holde orden i egne boder.

Farlig materiale samt gift, eksplosiver eller brennbare substanser og mat eller stoffer
som kan tiltrekke seg utey, skadedyr og lignende ma ikke oppbevares i bodene.

6. Dyrehold
Dyr er tillatt s3 lenge det ikke er til sjenanse for naboer.

Ved klage pa dyrehold ma tiltak for forbedring iverksettes umiddelbart. Ved
andregangs klage ma det aktuelle dyreholdet opphare umiddelbart.

7. Orden
Ved inn- og fraflytting skal oppgangene gjeres rent.

De enkelte beboere plikter & serge for ro og orden i sin seksjon, og for ar alle som
ellers gis adgang til seksjonen eller garden ikke volder ubehag eller ulemper for de
gvrige beboere.

8. Brudd pa husordensreglene

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

9. Erstatningsansvar
Andelseiere blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstdr som folge av
overtredelse av husordensreglene eller annen mangel p& aktsomhet.

Skader som péferes borettslagets eiendom skal raskest mulig meldes til styret.
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380 - Borettslaget Rathkesg 1

VEDTEKTER
.FOR
Borett)slaget‘Rathkesgate 1

(sist endret (tilfoying av §§ 18 — 21) pé ekstraordineer generalforsamling 17.12.2001)

§ 1. Navn, forretningskontor, lagsform og formal

Borettslaget Rathkesgate 1 med fbrretmng‘skontor i Oslo er et andelslag som har til formal &
skaffe andelseierne bolig ved 4 erverve Rathkesgate 1 eller forest4 oppfaringen av boligbygg og

leie ut boligeri slike bygg til andelseierne.

Laget har dessuten til formal & erverve eller foresta oppfzn'ngen av andre bygg enn boligbygg
(herunder garasjer) nér de skal brukes til felles formal for andelseierne, eller nér utleie av
lokalene i slike bygg skal skje i sammenheng med lagets gvrige virksomhet.

Videre har laget til formal 4 delta 1, organisere og forvalte andre tiltak som har sammenheng fnéd

. andelseiernes bointeresser.

§ 2. Andeler - ansvar

Andelene skal vere pd 2 -to - hundre'_kroner. Andelseierne har ikke p’ersbnlig ansvar foragets
forpliktelser.

§ 3. Andelseierne

‘Bare enkeltpersoner (fysxske personer) kan vaere andelseiere i borettslaget. Ingen kan eie mer
. ennen andel

Andre enn ektefeller eller personer som i minst to &r naturlig har utgjort en husstand kan ikke
tegne andel sammen eller erverve den i fellesskap pa annen méte enn ved arv. Har flere arvinger
i fellesskap eller et dedsbo ervervet andel, kan borettslaget palegge arvingene eller dedsboet
innen seks méaneder etter at palegget er mottatt & overdra andelen med borettsinnskudd til en .

person som styret godkjenner.

Enhver vandélseier skal f3 utlevert et éksemplar av vedtektene og andelsbrev.

§ 4. Overforing av andel
En andelseier har rett til & overdra sin andel etter reglene i lov om borettslag §§ 15 og 16.

Andelseier som ikke har betalt borettsinnskudd, kan bare overdra andelen til en person som
styret utpeker, dersom ikke styret gir samtykke til annet.

ri\vedtekter\624§ vedtekter.doc _ R Side1av 5




Borettslaget Rathkesgate 1

Knytter det seg borettsinnskudd til andelén, kan andelen ikke gyldig overdras eller erverves uteh -

at erververen samtidig overtar borettsinnskuddet.
§ 5. Godkjerining av ny andelseier

Den som har ervervet en andel, ma godkjennes av styret for at ervervet skal bli gyldig overfor
laget.

Styret skal nekte godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med § 3 1 disse vedtekter jﬁ' §13
ilov om borettslag.

Styret skal ogsé nekte godkjenning dersom overdragelsen er i strid med bestemmelser om
overdragelsesprisen, husstandens sterrelse eller lignende forhold som matte vere fastsatt eller

- godkjent av den offentlige kredittinstitusjon som har gitt laget l&n. Videre kan styret nekte
godkj enmng nér det ellers er saklig grunn til det. Godkjenning kan - utenom de tilfelle som er
nevnt i annet ledd - ikke nektes dersom andelen er ervervet av atdelseiernes ektefelle eller
andelseierens eller ektefelles slektninger i rett opp- eller nedstigende linje, sesken, adoptivbam

eller andre som faktisk stir i adoptivbarns stilling, eller av noen som andelseieren i minst 2 &r har

hatt felles husstand med eller hadde felles husstand med da han dede. Heller ikke kan -
godkjenning nektes nir overdragelsen er et nodvendig ledd i bytte av boliger, og den tidligere
andelseier skal ta i varig bruk som bolig den bolig han far ved byttet.

Nekter styret & godkjenne erververen som andelseier, skal det gi ham og overdrageren skriftlig
melding om dette innen 30 dager etter at det mottok sgknaden om godkjenning. I meldingen skal
gis opplysning om grunnen til avslaget-og om at dette er endelig dersom sgksmal ikke blir reist

innen 30 dager etter at meldingen er mottatt.

Har styret ikke innen fristen gitt melding med opplysninger som nevnt i fjerde ledd, er
erververen i alle tilfelle 4 anse som godkjent. Godkjenning kan trekkes tilbake innen et 4r
dersom opplysninger av betydning for godkjenningen er uriktige eller holdt tilbake, og

erververen har eller burde hatt kjennskap til dette.

- Nér en andel skifter eier, skal den nye eier gi melding herom til laget selv om styrets
- godkjenning ikke er ngdvendig.

§ 6. Forkjepsrett

Dersom en andel overdras, harandelseierne i borettslaget forkjepsre

<Tedd eller annen skriftlig melding om at

bdréttslaget har mottatt sgknad som nevnt i §™§ fjerd
i nsvﬂkar Bhr andelen overfort pa gunstigere

andel er eller gnskes overfert pa nermere Op pgiti

ny frist som nevnt i forrige p
andeler som ombhandlet i vee
Styret bestemmer pé grunnlag av ansiennitet hvilken andelseier som skahgverta andelen.
Ansienniteten regnes etter husleiekontraktens dato. Stér flere andelseiere med lik ansiennitet,
avgjeres fordehnoen ved loddtrelcnmg mellom disse. Styret kan fravike denne ansiennitetsregel

r \vedferctef\524‘= vedteL ter.doo Side2av5s
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Borettslaget Rathkésgate 1

el til radighet for borettlaget.  Det
e andel etter reglene i annet og tredje

§ 7. Fremleie

Fremleie er ikke tillatt uten borettslagets samtykke, jfr. Borettslovens § 34 a, med hensyn til
seksmaélsfrister og rettslig prevelse av samtykkenektelse til fremleie.

§ 8. Styret
Laget skal ha et styre som skal best4 av en formann o g 2 andre medlemmer med 2 varamenn.

Funksjonstiden for formannen og de gvrige styremedlemmer er to &r, dog slik at ett av
medlemmene etter loddtrekning trer ut etter farste driftsir. Varamenn velges for 2 &r av gangen.

Styremiedlem og varamann kan gjenvelges.

Generalforsamlingen velger styremedlemmer og varamenn. Formannen velges ved serskilt

‘valg. Styret velger innen sin midte varaformann og sekreteer.

§ 9. Sikkerhet for ubetalt husleie og fellesutgifter

Borettslaget har 1. prioritets panterett i andelseiernes andelsbgvis og borettsinnskudd til sikkerhet
for ubetalt husleie og fellesutgifter, og som sikkerhet for boretts-
haverens gvrige forpliktelser overfor borettslaget.

. § 10. Styrets vedtak

Styret kan treffe vedtak nér 2 medlemmer er til stede og minst 2 stemmer for vedtaket.

Styret kan ikke uten at generalforsamiingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer har
samtykket:

1. Ombygge, pabygge eller rive de hus laget eier, bygge nye
boliger, selge eller kjope fast eiendom eller pa annen
vesentlig méte endre bebyggelsen eller tomten.
Side3av$




Borettslaget Rathkesgate 1

2. Gjennomfere tiltak i samsvar med de form4l som er nevnt i
§ 1, tredje ledd nér tiltaket forer med seg ekonomisk’
ansvar eller utlegg for laget pd mer enn 5 % av den
arlige husleie. _ _ . ,

§ 11. Firmategning

Formannen (varaformannen) og et styremedlem 1 fellesskap tegner lagets navn. Styret kan. gi
prokura.

§ 12. Generalforsamling
Den gverste myndighet i laget utgves av generalforsamlingen,

Ordiner generalforsamling holdes hvert & innen 30. juni.
Ekstraordiner generalforsamling holdes nér styret finner det nedvendig eller nar revisor eller
minst en tiendedel, dog minst tre av andelseierne, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke

saker de gnsker behandlet.

Innkalling til generaiforsamling skal skje skriftlig til medlemmene med varsel p4 minst &, hoyst
20 dager. Ekstraordinzr generalforsamling kan likevel, om det er nedvendig innkalles med
kortere:frist som dog skal:vare minst tre dager.

Fremleietager har mote- og talerett pa generalforsamlingen jfr. Borettslovens § 57. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa den ordinzre generalforsamling, skal nevnes i innkallingen nar
det settes fram krav om det senest 4 uker for generalforsamlingen.

‘Skal et forslag som efter lov om borettslag ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne

behandles, mé hoved-
innholdet vare nevnt i innkallingen. -

§ 13. Saker som skal behandles pa ordinzr generalforsamling
P4 den ordinzre generalforsamling skal disse sakene behandles:

. Konstituering.

Arsmelding fra styret. =

Arsoppgjeret, og i denne sammenheng spersmélet om
anvendelse av overskudd eller dekning av tap.

. Spersmé&l om ansvarsfrihet.

. Valg av styremedlemmer og varamenn. jfr. vedtektenes § 8.

. Eventuell godtgjering til styret.

. Andre saker som nevnt i innkallingen.

[N

\IO\UIJ:-
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Borettslaget Rathkesgate 1

§ 14. Msteledelse og avstemning

vGeneraIforsamIinge'n ledes av formannen. i styret, eller den generalforsamlingen utpeker. Med

de unntak som falger loven eller vedtektene, jfr. §§ 9 og 15 avgjeres alle saker med alminnelig
flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet gjor motelederens stemme utslaget. Har han

ikke stemt, eller det gjelder valg, avgjeres saken ved loddtrekning.

'§15. Revisor

Borettslagets revisor velges av generalforsamhngen og tjenestegjor mntﬂ en annen revisor velves

1 hans sted.

§ 16. Endringer i vedtektene

Endringer i vedtektene kan bare besluttes av 0rcner.alforsamhngen med minst to tred)edeler av de
avgitte stemmer..

§17. Forholdet tl borettslovene

For s&vidt ikke annet folger av disse vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 4. februar
1960.

§18
Det er ikkg tillatt & drive publikumsrettet virksomhet i gérdens lokaler etter klokken 23.00.

§19
Det er ikke tillatt & drive nerings- og/eller foreningsvirksomhet som inneberer servering og/eller
produksjon av stekt mat (dvs mat stekt i lokalene) i girdens lokaler.

§20 -

- Det er ikke tillatt & drive nerings- og/eller foreningsvirksomhet i gérdens lokaler som med

hensyn til lyd og lukt kan virke patrengende for gérdens avnge andelseiere.

§ 21

~ Endring av gardens fasade skal godkjennes av styret.

r:\vedtekter\6245 vedtekter.doc Side5avs
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

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

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

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

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

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

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

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

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

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

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

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

¢ HELP

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

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

Forbudt & selge bolig “som den er”

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

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

Egenandel

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

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

Nytt om tilstandsrapporter

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

godkjent. (9 H E I.P

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

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

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

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

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

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

Arealavvik

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

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

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

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

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

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

a

o

©

[€)]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Rathkes gate 1C Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0558 OSLO Saksbehandler: Tommy Stenseth
Telefon: 948 49 757
Oppdragsnummer: 1008240103 E-post: tommy.stenseth@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik: 23.05.2024

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



