akuv.
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Eiendomsmegler / Partner

Helena Holthe

Mobil 92410 393
E-post  helena.holthe@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Strgmsveien 169

Kr 4990 000,
Kr 126 100,-
Kr5116 100,
Kr2 054-
Victoria Aase

Eierseksjon
Eierseksjon
1932

84/95 kvm
1000.7 m?

2

4

Gnr. 139, bnr. 29
3

1008250135

Innholdsrik topp/

endeleilighet over 2 plan i
4-mannsbolig | Balkong &
hage | Parkering | Peisovn

Vi har gleden av a presentere en tiltalende 3(4)-roms leilighet med
mange gode kvaliteter. Leiligheten ligger fint og frodig til, med flott
utsyn over et trivelig smadhusomrade. Dette er en lys og innbydende
toppleilighet over to plan med vinduer pa tre sider som gir rikelig med
naturlig lys og en luftig atmosfeere. P& den sydvestvendte balkongen
pa ca. 13 kvm, kan du nyte gode solforhold, med herlig ettermiddags-
og kveldssol i grgnne omgivelser. Beliggende i Fjellhus Hageby som
er et etablert, populeert og barnevennlig boomrade.

Merk deg dette:

-Biloppstillingsplass

-Peis og varmepumpe

-Flislagt bad med varmekabler i gulv

-Loftstue

-Vaskerom i kjeller

-Godt med lagring i 2 store boder, samt pa loft
-Pent opparbeidet felles hage

-Sentralt, med kort vei til offentlig kommunikasjon




Innhold
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Nabolagsprofil. . ... ... . .. . . . . .. 123
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 84 m?
BRA-e: 11T m?
BRA totalt: 95 m?
TBA: 13 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-e: 5 m? Kjellerbod.
BRA-e: 6 m2 Kjellerbod 2.

2. etasje
BRA-i: 76 m2

3. etasje
BRA-i: 8 m?

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
13 m2 Terrasse.

Ikke malbare arealer

Med boligen felger det to kjellerboder pa 5m2 og 6m2.

Bod areal utgjgr til sammen 11m?2 i BRA-E.

Balkongen er malt til 13,2m? og er avrundet til 13m?2 i TBA.

| tillegg disponerer boligen en del av &pent areal pa loftet, samt plass for vaskemaskin
i felles kjeller.

Eier opplyser at det er oppstillingsplass for bil pa tomten.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
1000.7 m?

Tomtebeskrivelse
Felles tomt opparbeidet med asfaltert oppkjgrsel, gressplen, forstgtningsmurer,
prydbusker og diverse beplantning som frukttreer og baerbusker.

Beliggenhet

Leiligheten ligger i et meget sentralt og barnevennlig boligomrade pa Fjellhus i Oslo,
med kort avstand til butikker, gode trafikale kommunikasjonsmuligheter, skoler og
barnehager. Lunden park med utescene ligger i naerheten og det er kun 5 minutters
kjgrevei til @stmarka og @stensjgvannet med flotte turmuligheter. Naeeromradet byr pd
store, opplyste grgntomrader med asfalterte gangstier og sittebenker. | tillegg er det
kort gange til skatepark og stor kunstgressbane. Valle Hovin og Valhall Arena er kjent
for sine allsidige idrettsanlegg og store konsertarrangementer, og ligger i gangavstand
fra boligen. Her finner du ogsa Hovindammen, en liten idyll med omkringliggende
gangstier, sittebenker og grgnne lunger.

Dagligvarehandelen kan gjgres ved bl.a. Kiwi og Rema 1000. @nsker du ytterligere
servicetilbud har Tveita Senter er rikt og variert utvalg med 73 butikker. Bryn Senter
ligger ogsa rett i neerheten med sine 42 butikker. Alnasenteret er landets stgrste
faghandelssenter med store varehus og serviceenheter.

Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss, T bane, tog og flybuss,
hvorav naermeste holdeplass er Ulvenkrysset og ligger ca. 200 meter fra bolige. Med
bil fra Teisen tar det ca. 5 min til Manglerud, 5 min til Alnabru, 7 min til Oslo S og 28
min til Oslo Lufthavn. Eiendommen har gangavstand til Bryn barneskole. For elever i
ungdomstrinnene er det kort vei til F21 ungdomsskole. Det finnes flere videregaende
skoler i naerliggende omrader, samt et godt utvalg avbade private og kommunale
barnehager.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport
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Byggemate

Boligen fremstar med yttervegger i reisverk konstruksjon, som er utvendig kledd med
liggende kledning. Etasjeskille i tre. Takkonstruksjon fremstar med A-takstoler i trevirke
med rupanel som undertak. Yttertak er tekket med takstein av eldre type.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport utfgrt av Glenn-Erik Larsen.
Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader
-TG).

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som ikke krever
umiddelbare tiltak) for fglgende bygningsdeler-/komponenter:

*Taktekking:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

*Nedlgp og beslag:

+ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

+ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette
pa byggemeldingstidspunktet.

+ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
*Takkonstruksjon/Loft:

- Det er observert manglende luftespalter langs gesimkasser pa boligen.

*Vinduer:

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

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

+ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

*Utvendige trapper:

+ Det er observert noe knirk, samt skjevheter i trinn.

*Qverflater:

+ Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt, pd konstruksjoner. TG settes ut
i fra alder pa overflater, samt en del knirk i gulvflater.

*Etasjeskille/gulv mot grunn:

* Det er malt hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.

*Radon:

- Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfert med radonsperre.
*Innvendige trapper:

- Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.
*Vannledninger:

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

« Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende
forskrift.

« Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar.
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*Elektrisk anlegg:

+ Se tilstandsrapport.

*Fuktsikring og drenering:

« Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

*Saniteerutstyr og innredning pa bad:

- Det er observert at sisterne pa wc star og renner (eier opplyser at sisterne renner kun
en sjelden gang).

*Ventilasjon pa bad:

- Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for fglgende bygningsdeler-/
komponenter:

*Veggkonstruksjon:

* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

« Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

*Pipe og ildsted:

- lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

*VVegger og himling pa bad:

« Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid pa mer enn halvparten av
konstruksjonens levetid.

Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

*Gulv pa bad:

+ Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet

Det er gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige avvik) for fglgende bygningsdeler-/
komponenter:

*Ytterdgr mot loft:

+ Dgr mot loft skal fungere som en branndgr, loftsdgr er ikke godkjent for denne
klasifiseringen.

*Sluk, membran og tettesjikt pa bad:

+ Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

+ Sluk er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik, gvrige tilstandsgrader og
bygningsteknisk utfgrelse, ogsa ved eventuelle andre bygninger, se tilstandsrapport
som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selger har utarbeidet en egenerklaering (vedlagt salgsoppgaven) som kjgper ma gjgre
seg kjent med for

budgivning. Selger har i egenerklaeringen bemerket fglgende:

-Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
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Svar: Ja
Beskrivelse Lekkasje fra tak, utbedret av forsikringsselskap. Lekkasje fra yttervegg inn
i leiligheten under i forb med stormen Hans, ble undersgkt og avsjekket som tgrt.

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Pipen naermest veien ble utbedret i 2024, pipen i denne delen av huset ble
sjekket og det ble ikke funnet behov for utbedring.

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

Svar: Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse: Byttet trafo til downlights pa badet.

Arbeid utfgrt av: Helseth Elektro

Innhold
Leiligheten inneholder entré, bad, 2 soverom, kjgkken og stue med trapp til loftet og
utgang til veranda. Loft med loftstue og kneloft.

Standard

Entré:

Romslig og innbydende entré med god plass til sko, jakker og annen oppbevaring i
innebygde skap. De bldmalte veggene sammen med et stort vindu gir en lys og luftig
atmosfeaere i entréen.

Stue:

Moderne og tiltalende stue med en lun, dpen romfglelse. De store vindusflatene slipper
inn rikelig med naturlig lys og skaper en fantastisk atmosfaere. Her er det god plass til
bade sofa, salongbord og TV-mgblement, samt et spisebord — perfekt for hyggelige
sammenkomster med familie og venner. Rommet har en spennende og fleksibel
planlgsning som gjgr det enkelt 3 tilpasse etter egen stil og behov. Med sine smarte
soner egner boligen seg godt for familieliv. Veggene er malt i lyse toner, og gulvet har
pen enstavs eikeparkett.

Fra samtlige vinduer kan du nyte en idyllisk og grgnn utsikt over Fjellhus hageby.

Balkong:

Direkte utgang fra stuen til en romslig veranda pa ca. 13 kvm, vendt mot sydvest. Her
kan du nyte solrike ettermiddager og kvelder, solen kommer rundt hjgrnet midt pa
dagen og blir til solnedgang. Verandaen har god plass til sittegruppe, bord og grill, og
er en perfekt oase for avslapning i rolige og naturskjgnne omgivelser. Markise skjermer
for solen nar det trengs.
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Kjgkken:

Flott og adskilt kjgkken med profilerte fronter og laminat benkeplate. Kjgkkenet har
nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal og ett-greps armatur. Frittstdende hvitevarer, god
belysning under overskap og flere stikkontakter bidrar til en praktisk og hyggelig
matlagingsarena. De store vinduene slipper inn rikelig med lys, og kjgkkenet har god
plass til et spisebord — et naturlig samlingspunkt i hjemmet.

Soverom I

Hovedsoverommet har god plass til dobbeltseng og nattbord. Her er det montert
plassbygd skyvedgrsgarderobe med speildgrer, samt en hyggelig nisje for ekstra
oppbevaring. Fra soverommet har du fritt og rolig utsyn — her kan du sove med vinduet
apent.

Soverom Il:

Boligens andre soverom er ogsa romslig og fleksibelt i bruk. Rommet har malte vegger
og tak, med en dekorativ fondvegg som gir karakter. Et stort vindu slipper inn rikelig
med dagslys og gir en luftig fglelse.

Bad:

Flislagt bad med varme i gulvet og downlights i taket. Badet er utstyrt med dusjnisje,
gulvstdende toalett og servant med speil og belysning. Det er montert
baderomsinnredning pa vegg samt stikkontakt.

Loftstue:

Fra stueni 2.etg. er det trapp opp til 3.etg. som i dag er innredet som et romslig stue
med skjermet kontorlgsning. Rommet er oppmalt til ca. 26 kvm i gulvareal. Her sitter
man ogsa hgyt og fritt til uten noen form for innsyn. Vinduet her genererer ogsa her
mye naturlig lys og en god romfglelse. Dgr inn til felles loftsrom. Rommet er ikke
godkjent til varig opphold.

Innbo og Igsgre

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.
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TV/Internett/Bredband
Det er lagt inn fiber til boligen, Global Connect.

Parkering
En biloppstillingsplass inntil bygget pa felles tomt tilhgrer boligen og medfglger.
Sameiet har ogsa en gjesteparkeringsplass.

For gvrig gateparkering etter omradets bestemmelser. Dette er et omrade hvor det
normalt ikke er vanskelig a finne parkering.

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

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

Enerqi

Oppvarming

Oppvarming i boligen ved panelovner, vedovn i stue, varmepumpe, samt gulvvarme pa
badet.

Energikarakter
F

Energifarge
Gul

Info energiklasse

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

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 990 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngar i felleskostnader.

Info eiendomsskatt

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

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 2,35 promille av
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2025 er p3 inntil
4,7 millioner kroner.

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

Formuesverdi primaer
Kr1227116

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 908 465

Formuesverdi sekundaer ar
2023

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).
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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 100% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og eventuelt oppgradering av
kanalpakker og linjehastighet for TV/bredband.

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
100/347

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader utgjgr kr. 2 054,- pr. mnd.

| disse inngar kommunale avgifter, strom i fellesarealer, felles bygningsforsikring og
vedlikehold.

Arsmegte i sameiet ble avholdt 19.mai 2025. Det ble vedtatt gkning i felleskostnader pa
20% fra 1.juli 2025. Ny felleskostnad utgjgr da kr 2 465,-.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over
tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,
utlansrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller arsmgte.
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i gangen. Ved behov kan styret gke
fellesutgiftene.

Felleskostnader pr. mnd
Kr2 054

Kommentar fellesgjeld
Det er ikke fellesgjeld i sameiet.

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye
Ian som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.
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Sameiet
Sameienavn
Sameiet Strgmsveien 169

Organisasjonsnummer
933317625

Om sameiet
Eierseksjonen er en del av Sameiet Stremsveien 169, bestdende av totalt 4
eierseksjoner.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter, regnskap, budsjett og arsberetning,
som kan ses hos

meglerforetaket. Ta kontakt med meglerforetaket dersom du gnsker utlevert dine egne
kopier av disse

dokumentene.

Arsmegte i sameiet ble avholdt 19.mai 2025. Det ble vedtatt gkning i felleskostnader pa
20% fra 1.juli 2025. Ny felleskostnad utgjer da kr 2 465,-.

Vedlikehold i 2024

*Pipe mot veien ble rehabilitert, arbeidet ble utfgrt av MUR OG PIPESERVICE AS.
Oppsparte midler ble brukt.

-Lekkasje fra yttervegg/veranda inn i leilighet H0101 ble utredet av Total
Byggassistanse AS og ingen fukt ble funnet. Oppsparte midler ble brukt.

+Lekkasje fra tak pd grunn av manglende taksten og inn i leilighet H0201 ble utbedret
av forsikring (gammel avtale). Egenandel her var kr 10 000,-.

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

Dyrehold

Dyrehold er tillatt s& lenge det ikke medfgrer urimelig sjenanse for naboer. P4 sameiets
eiendom er

det bandtvang hele aret.

Husdyreiere ma pase at dyrene ikke gjgr fra seg pa fellesarealene (i tilfelle ma dette

fiernes med det
samme).
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Beboernes forpliktelser og dugnader
Det ble avholdt 2 dugnader i 2024, en var og en hgst.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 139, bruksnummer 29, seksjonsnummer 3 i Oslo kommune.

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

301/139/29/3:

16.10.1931 - Dokumentnr: 902049 - Bestemmelse om gjerde
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:139 Bnr:29

Gjelder denne registerenheten med flere

26.08.1932 - Dokumentnr: 902040 - Bestemmelse om deleforbud
Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om veg

Bestemmelse om vann/kloakkledning

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:139 Bnr:29

Gjelder denne registerenheten med flere

14.09.1962 - Dokumentnr: 11283 - Best om garasje/parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:139 Bnr:29

Gjelder denne registerenheten med flere

19.03.2004 - Dokumentnr: 19645 - Erklzering/avtale
Denne seksjon har tilleggsdel - bygning.
Gjelder denne registerenheten med flere

09.05.1980 - Dokumentnr: 10509 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/4

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 4 SEKSJONER

19.03.2004 - Dokumentnr: 19645 - Resek/endring formal/brgk/tilleggsdel
Endret seksjon:
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Snr: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 100/347

Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter.
Gjelder seksjon nr. 1 -4.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ekspedisjonsdokument fra 01.09.1932, som i fglge kommunen anses
som datidens ferdigattest.

Loftsrom er opprinnelig byggemeldt som "raloft" og er ikke godkjent til varig opphold.
Innredning av rommene til bruk for varig opphold er ikke bruksendret/omsgkt og er
heller ikke godkjent av kommunen. Vi gjgr forgvrig oppmerksom pa at takhgyden er
lavere enn 2.2 meter og rommet avviker i forhold til dagens forskriftskrav for dagslys.
Konsekvensen ved sgknad kan vaere at rommet ikke godkjennes som varig opphold og
at rommet da ma brukes som bod/midlertidig oppbevaring. Kjgper overtar alt ansvar,
kostnad og risiko for dette videre.

Det gjgres oppmerksom at det ikke lenger utstedes ferdigattest pa tiltak det er sgkt om
for 1998 jf. plan- og bygningsloven §21-10. Kommunen vil ikke kreve ferdigattest for
disse tiltakene og vil avvise eventuelle sgknader. Bestemmelsen innebaerer ikke at
tiltak med manglende sgknad blir lovlige, men at man ikke trenger 8 avslutte gamle
byggesaker. Normalt sett kreves ferdigattest for alle sgknadspliktige tiltak som gjgres
etter plan - og bygningsloven.

Kjgper overtar eiendommen slik den fremstar pa visning.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen har adkomst via kommunal vei.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. Sameiet
er ansvarlig for private stikkledninger til bygningen.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger i henhold til reguleringsplan
S-4220 datert 15.03.06 med tilhgrende reguleringsbestemmelser.

Pagaende plansak:

Saksnr. 202102096

Saken gjelder: Revisjon av reguleringsplan for smdhusomrader i Oslos ytre by
(Smahusplanen)

Sakstype: Detaljregulering

Strgmsveien 169
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Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pd 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. 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 for det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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.
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Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4990 000 (Prisantydning)

Omkostninger

124 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

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

126 100 (Omkostninger totalt)
137 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
139 800 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5116 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5127 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5129 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 126 100
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Betalingsbetingelser
Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjon 1 % for gjennomfgring av salgsoppdraget pa denne
eiendommen. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

Tilrettelegging kr. 22.900,-

Visninger/Overtakelser kr. 3 490,-

Oppgjgrshonorar kr. 7.990,-

Markedsfgringspakke kr. 19.990,-

Sok i eiendomsregister og elektronisk tinglysning kr. 2.490,-
Tinglysning av panterettsdokument med uradighetserkleering kr. 545,-
Kommunale opplysninger fra: kr. 2.490,-

Garantipremie/innestaelse : kr. 3.000,-
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Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg,
samt vederlag for utfgrt arbeid med kr. 3.490,- pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.
34.900,-.

Ansvarlig megler

Klaus Westersund

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

TIf: 926 10 585

Ansvarlig megler bistas av
Helena Holthe
Eiendomsmegler / Partner
helena.holthe@aktiv.no
TIf: 924 10 393

Klaus Westersund

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

TIf: 926 10 585

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

Salgsoppgavedato
20.06.2025
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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstér skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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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.: 11838-25133 Befaringsdato: 18.05.2025

Side: 2 av 26
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Leilighet er ombygget og viker fra originale tegninger.
Badet er utvidet mot entre.

Loftsrom er opprinnelig byggemeldt som "raloft" og er ikke
godkjent til varig opphold.

Innredning av rommene til bruk for varig opphold er ikke
bruksendret/omsgkt og er heller ikke godkjent av kommunen.
Takhgyden er lavere enn 2.2 meter og rommet avviker i
forhold til dagens forskriftskrav for dagslys.

Konsekvensen ved sgknad kan vaere at rommet ikke
godkjennes som varig opphold,

og at rommet da ma brukes som bod/midlertidig
oppbevaring.

Oppdragsnr.: 11838-25133 Befaringsdato:
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,

leilighet beliggende i Strgmsveien 169.

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
sarlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

25
20
15

10

- Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.
Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.
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: Awik 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
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.
Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering

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

Antall

Bl e

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

20
Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
15 hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
10 med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
5 membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veaere utfgrt i ihht byggearets

Ingen umiddelbare kostnader normer og krav.

o
Antall

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
rapporten.

% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

@  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. BOIIgbygg med ﬂere boenheter

L' JED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o Utvendig > Ytterdgr mot loft a til si

0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og a til si
tettesjikt
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Sammendrag av boligens tilstand

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Veggkonstruksjon 4 til si

0 Innvendig > Pipe og ildsted a til si

O Vatrom > 2, Etasje > Bad > Overflater vegger og a til si
himling

0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv a til si
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Utvendig > Taktekking Ga til side
Utvendig > NedIgp og beslag Ga til side
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Utvendig > Vinduer Ga til side
Utvendig > Dgrer Ga til side
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
Utvendig > Utvendige trapper Ga il side
Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Innvendig > Radon Ga til side
Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

Ga til side

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1932

Tilbygg / modernisering

2024 Konstruksjoner ~ Soverom 2 ble pusset opp av forsikringsselskap i forbindelse med lekkasje fra taket.
2024 El-arbeid Byttet 2stk defekte 105VA elektroniske trafoer pa bad. Trukket om ledninger.
Remontert taklampe og kabling etter vannlekkasje.
2021 El-arbeid Feilspke pa VVB.
2004 Bad Badet er i fglge tidligere salg oppusset i 2004.
UTVENDIG
Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Yttertak er tekket med takstein av eldre type.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra takfot i stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig & bevege seg ut pa taket. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse
pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse pa taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak

» Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende

konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.
e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

Det har tidligere veert opplyst om lekkasje fra taket,
det bgr paberegnes omlegging av tak i naer fremtid.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Nedlgp og beslag
Takrenner, nedlgp og beslag fremstar i lakkert stal.
Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak
e Stigetrinn for feier ma monteres.

¢ Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

¢ Overvik tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedIgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a
si noe om.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Veggkonstruksjon

Boligen fremstar med yttervegger i reisverk konstruksjon,
som er utvendig kledd med liggende kledning.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

¢ Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Det er observert varierende bruksslitasje pa kledning,
enkelte bord fremstar med noe aldersrelatert slitasje.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

e Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjiennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Deler av kledning bgr vedlikeholdes med,
utskiftning av bord, samt behandling av overflater.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon fremstar med A-takstoler,
i trevirke med rupanel som undertak.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

TG settes ut i fra alder pa konstruksjoner,
da mer enn halvparten av levetid er oppbrukt.
Det er observert manglende luftespalter langs gesimkasser pa boligen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konstruksjoner fremstar med tgrt og godt trevirke,
det er ikke behov for oppgraderinger pr.na.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vinduer

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

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass veere vanskelig a se.

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

Arstall pa vinduer fra 1977-1992

Arstall: 1992 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
o Tiltak:

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Entredgr i finert utforming med B-30 klassifisering.

Arstall: 1990 Kilde: Produksjonsar pa produkt
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Entredgr fungerer tilfredstillende til tross for alder,
det er ikke behov for tiltak grunnet alder.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkongdgr

2-flgyet balkongdgr i treramme med 2-lags glass fra 2018.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering i glass veere vanskelig &

se pa balkongdgrer, og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert uten at det er
oppgitt i denne rapporten. Normal funksjon pa dgrene, noe justering

pa dgrer kan forekomme. TG settes ut i fra alder pa glass,

da isoleringsevne i glass reduseres over tid.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Ytterdgr mot loft

Dgr mot loft er av type innendgrs med profilert utforming.
Dgrblad er delvis kledd med gips mot loftet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgr mot loft skal fungere som en branndgr,
loftsdgr er ikke godkjent for denne klasifiseringen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgr med karm ma skiftes,
godkjent dgr med tilhgrende klassifisering ma monteres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til balkong fra stue, med gulvareal pa ca.13m2.
Gulvet er belagt med terrassebord,
rekkverk fremstar med liggende kledning.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Hegyde pa rekkverk er malt til 0,96m.
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.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige trapper
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Trapp i felles gang med malte vanger og trinn i tre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er observert noe knirk, samt skjevheter i trinn.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Trappen fungere som normalt tross elde og slitasje.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Parkett.

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

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestdende av dekke/ plater.
Takhgyde i 2.etasje er malt opp mot 2,4m.
Takhgyde pa loft er malt til 1,86-1,91m.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid
er oppbrukt, pa konstruksjoner.

TG settes ut i fra alder pa overflater,
samt en del knirk i gulvflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflater fremstar med normal bruksslitasje,
det er ikke behov for oppgradering av overflater pr. | dag.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

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

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

Det er registrert 28 mm. hgydeforskjell pa gjennomgaende mal i stue.
Hegydeforskjell pa dette nivaet er sveert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
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Det er ikke fremlagt opplysninger
om radonmalinger fra eier/styret,
heller ikke andre tiltak mot radon.

Eiendommen ligger i et omrade som i
NGU Radon aktsomhetskart er definert med
moderat til lav aktsomhetsgrad.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det ma foreligge en rapport med moderate resultater,
om det skal gis TG1 for radon i tilstandsrapporten.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Det er ildsted i stue med tilhgrende pusset pipe.

Vurdering av avvik:
o |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

* Det er avvik:
Det er observert manglende brennbar

plate under feieluke pa loft, samt sprekkdannelse i puss.
Pipen er fra byggear, mer enn halvparten av levetid er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
* Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

Det ma monteres ildfast plate under/foran ildsted,
dette for a forhindre glgr pa brennbart matriell.

Det er ikke opplyst for takstmann om vedlikehold av pipe.
Styret bgr kontaktes for opplysninger
om historikk pa vedlikehold.

Innvendige trapper

Innvendig tretrapp fremstar med
malte vanger, trinn, rekkverk og handlgper.

Vurdering av avvik:
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
¢ Det er avvik:
Takhgyde mellom trapp og tak til loft er malt til 1,14m

Det er malt 15cm apning melleom opptrinn.
Apninger skal ikke overstige 10cm, da dette kan vaere til fare for sma barn.

Konsekvens/tiltak
« Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre apninger.

o Tiltak:

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

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

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

VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell
Badet er oppusset i 2004 i fplge opplysninger fra tidligere salg.
Det foreligger ingen dokumentasjon pa oppbygging av konstruksjoner.

Det er uvisst for takstmann om tettesjikt under fliser er oppgradert.
Det bgr taes hgyde for at dette er ett eldre bad med ukjente konstruksjoner.

Arstall: 2004 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med panel og innfelte lys,
veggflater er belagt med fliser.

Arstall: 2004 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid
pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens lgsning.
Det er malt pa vegger med Protymeter fuktmaler,
ingen unormale verdier er registrert.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for a hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

2. ETASJE > BAD
LA Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.
Overflater fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2004 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
 Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
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Det er gitt TG.2 pa gulvflater grunnet brukstid
pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Fall i dusjnisje er malt til L0mm mot sluk.

Det er pa badegulvet malt 5 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.

Fall pa gulv tilfredsstiller ikke kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger av gulvet pa befaringen men

ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Konsekvens/tiltak
* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann som ikke
ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

Konstruksjoner fungere med dagens lgsning,
og noe redusert fall til sluk.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for & hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

2. ETASIJE > BAD
(33D sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast plassert i dusjssonen.
Det er uvist hva slags type membran som er benyttet som tettesjik.

Vurdering av avvik:

¢ Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

o Sluk er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Sluk ved servant er ikke tilgjengelig, da sgyleservant er plassert oppa slukrist.
Smgremembran pa vegger er over 15 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.

Membran i gulv er over 20 ar.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.

Konsekvens/tiltak

e Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

* Regelverket krever at sluket skal veere tilgjengelig for rengjgring og vedlikehold. Hvis sluket er utilgjengelig, kan det bli tett av har, fett eller andre
partikler, noe som kan fgre til oversvpmmelse p& vatrommet med pafglgende fuktskader i tilliggende rom/konstruksjoner.

Sluk med membran fremstar
med normal funksjonalitet.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for & hindre fuktinntregning i eldre konstruksjoner.

Vanninntregning i konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

Kostnadsestimat: Under 10 000

2. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
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Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Dusjplass med tilhgrende garnityr, sgyleservant,
speil med lys over, hgyskap og wc.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Det er observert at sisterne pa wc star og renner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Woc bgr sjekkes og utbedres av en fagmann.
Eier opplyser at sisterne renner kun en sjelden gang.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Ventilasjon pa bad fremstar med: ventil med mekanisk avtrekk.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av

ventilasjon ved bruk av et ark/papir

eller rgykampull.

Det er ikke foretatt tallfestede malinger,

men ventilasjonen antas

og fungere tilfredsstillende.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke

kontrollert da det krever spesial utstyr.

Arstall: 2004 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Manglende tilluft fgrer til redusert funksjonalitet for ventilasons anlegget.

Konsekvens/tiltak
¢ Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok luftgjennomstrgmning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
2. ETASIE > BAD
(3D Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold.

KJBKKEN

2. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning fra lkea

fremstar med profilerte/glass fronter.

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

Integrerte hvitevarer med: oppvaskmaskin.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

2. ETASIJE > KJBKKEN

Oppdragsnr.: 11838-25133 Befaringsdato: 18.05.2025 Side: 15 av 26



Strgmsveien 169, 0664 OSLO
Gnr 139 - Bnr 29
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Larsens Takst Service AS

N |

Norsk takst

62

Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med utkast.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjgkken:
Vanntilfgrsel med kobberrgr.

Bad:
Det er dpne forkrommede vannrgr til installasjonene.

Hovedstoppekran:
Stoppekran er plassert i luke pa bad,
kraner er testet og fungerer tilfredstillende.

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:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

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

Pa bakgrunn av alderen er det grunn til 4 varsle om

risiko for skjulte avvik, svekket funksjon,

usikker restlevetid eller lignende forhold som utvikles over tid.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

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

Det anbefales i tillegg 8 montere Waterguard/
vannstopper pa vanninstallsjoner i rom uten sluk.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Rgropplegg i kigkkenbenk
Avlgpsrgr
Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrer.
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Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da en mer

omfattende inspeksjon krever spesielt utstyr

og kompetanse.

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:

Mekanisk avtrekk via innvendige kanaler.

Motor for anlegget er plassert pa loftet.

Motor ble ikke sjekket av takstmann, da loftet var fullt av diverse ting.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hegrer 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.

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen.

Varmesentral

Oppvarming i boligen ved panelovner,
vedovn i stue, varmepumpe, samt gulvvarme pa badet.

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

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 287L fra 2004,
er plassert i fellesareal i kjeller.

Arstall: 2004 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Lenge har det vaert vanlig & koble varmtvannsberedere i stikkontakt.
12014 ble det palagt med direkte tilkobling til det elektriske anlegget.
Nye varmtvannsberedere med effekt pd 1500 W eller mer,

ma kobles til egen koblingsboks.

Det er ikke lenger lov a koble til vanlig stikkontakt.

Ref. NEK.400.

Det settes TG2, for a belyse at fare for varmegang i stgpsel kan oppsta.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Oppgradering av el-tilkobling bgr paberegnes,
av sikkerhetsmessige arsaker.

Det kan veere fare for varmgang i stikkontakt,
ved stor belastning av varmtvannsbereder.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Elektrisk anlegg

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

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset

til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel)

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

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

eller lov til a foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

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

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og sk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

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

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
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 fullstendig dokumentasjon pa anlegget.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Leiligheten er solgt flere ganger siden byggear.
Dagens eier kan ikke svare for om det er utfgrt endringer,
pa anlegget for tidligere eiere.
Det foreligger dokumentasjon pa utfgrte arbeider fra 2021 og 2024.

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det foreligger dokumentasjon pa utfgrte arbeider fra 2021 og 2024.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei Opplysninger er gitt av eier.
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7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har 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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

TG2 settes i fplge forskrift pa anlegg,

uten fremlagt samsvarserklaering pa
hele anlegget.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

(33 Branntekniske forhold

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

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

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.
| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn,
skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler,
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samt manuelt slukkningsutstyr i form av

enten pulverapparat eller brannslange.

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. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ikke kjent for Takstmann.

Det er ikke utfgrt geotekniske undersgkelser,

for fastsettelse av byggegrunn.

Det er ikke satt tilstandsgrad pa byggegrunn,

da dette er en del av borettslagets eiendomsmasse.

Fuktsikring og drenering

Dreneringens tilstand har pavirkning pa kjellerens bruksomrader og bygningstekniske tilstand. Drenering er nedgravd og skjult, og av den grunn ma
estimert tilstand vurderes ut fra alderen pa drenssystemet. Estimert teknisk levetid pa drenssystem har et betydelig sprang, og er mellom 20 - 60 ar. Det
viser at det ikke er en enkel vurdering og mange forhold kan ha innvirkning. Det avhenger blant annet av byggegrunnens beskaffenhet. Av nevnte grunner
er det vanskelig 8 angi noen eksakt tilstand, men deneringen i denne bygningen vurderes vare passert anbefalt brukstid. Dette gjelder ogsa gvrige
tilsvarende boliger og ikke spesielt for dette tilfelle. Det er sdledes noe en kjgper ma forholde seg til ogsa i liknende aldersbetingede bygninger/boliger.

Vurdering av awvvik:
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

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

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Arealer

Oppdragsnr.: 11838-25133

Befaringsdato:

18.05.2025

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

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

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

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

A Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) (GUA)
2. Etasje 76 76 13 76
Loft 8 8 16 24
Kjellerbod 5 5 5
Kjellerbod 2 6 6 6
SUM 84 11 13 16 111
SUM BRA 95
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

. Entré, Bad, Stue, Kjgkken, Soverom,
2. Etasje
Soverom 2
Loft Loftstue
Kjellerbod Bod
Kjellerbod 2 Bod
Kommentar

Med boligen fglger det to kjellerboder p& 5m? og 6m?2.
Bod areal utgjgr til sammen 11m?i BRA-E.

Balkongen er malt til 13,2m? og er avrundet til 13m? i TBA.
| tillegg disponerer boligen en del av apent areal pa loftet,
samt plass for vaskemaskin i felles kjeller.

Eier opplyser at det er oppstillingsplass for bil pa tomten.

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

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

Dette betyr at rommet bade kan 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 hen

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke m
Kommentar:  Leilighet er ombygget og viker fra originale tegninger.
Badet er utvidet mot entre.

hold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

ed dagens bruk

Loftsrom er opprinnelig byggemeldt som "raloft" og er ikke godkjent til varig opphold.

Innredning av rommene til bruk for varig opphold er ikke bruksendret/omsgkt og er heller ikke godkjent av kommunen.
Takhgyden er lavere enn 2.2 meter og rommet avviker i forhold til dagens forskriftskrav for dagslys.

Konsekvensen ved sgknad kan vaere at rommet ikke godkjennes som varig opphold,

og at rommet da ma brukes som bod/midlertidig oppbevaring.

Oppdragsnr.: 11838-25133 Befaringsdato:
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja [:] Nei

Kommentar: Dette er en eldre bygning med bl.a. etasjeskiller i trebjelkelag, som ikke tilfredsstiller dagens krav til branncelleinndeling.
Det er ikke krav om & oppgradere dette til dagens standard/brann-krav, men dette skal kommenteres i rapporten.
Det er observert manglende branntetting fra innredet loft i boligen, mot fellesareal pa loft.

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar:  Takhgyden pa loft er lavere enn 2.2 meter og rommet avviker i forhold til dagens forskriftskrav for dagslys.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 84 0
Kommentar
Boligbygg med flere boenheter Loftet/ 3. etasje er ikke maleverdig i sin helhet pa grunn av lav takhgyde

ihht. retningslinjer for arealmaling NS 3940. Gulvareal inkludert trappeapning
og innervegger er oppmalt til ca. 24m?.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
18.5.2025 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Victoria Aase Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 139 29 3 1001 m? Opplysninger er hentet Eiet
fra eiendomsverdi

Adresse
Strgmsveien 169

Hjemmelshaver
Aase Victoria

Boligselskap Organisasjonsnr
Sameie Strgmsveien 169 933317625
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 2.etasje og loftsetasje.

Leiligheten fremstar med: parkett, laminat og tregulv, samt malte veggflater med plater og strie.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med enkelte integrerte hvitevarer.
Adkomst til balkong fra stue.

Leiligheten disponerer to boder i kjeller, samt deler av apent areal pa loft.

Med boligen fglger det oppstillingsplass for bil pa tomten.

Leiligheten fremstar med varierende 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.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider
Kundeskjema 22.05.2025 Gjennomgatt 5
Dokumentasjon El-arbeid 22.05.2025 Gjennomgatt 9
Boliginfo 22.05.2025 Gjennomgatt 3
Arsberetning 22.05.2025 Gjennomgatt 1

Byggetegninger fra plan

22.05.2025 Gjennomgatt 13
og bygg

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 23.05.2025
2 26.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd 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 vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
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 utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. 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 Iannsomme. Hva det vil koste a
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
underspkelse, 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

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 11838-25133
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

e 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 a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o 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 skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

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

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

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde 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 takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 11838-25133 Befaringsdato:

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. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - 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/EF2731

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250135

Selger 1 navn

Victoria Aase

Strgmsveien 169

Poststed
OSLO 0664

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 | 2022

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar E

Antall maneder | 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Fremtind |
Polise/avtalenr. | 33107542

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 [ va

Initialer selger: VA

Document reference: 1008250135
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13
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15

16

17

Initialer selger: VA

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?

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja

Lekkasje fra tak, utbedret av forsikringsselskap. Lekkasje fra yttervegg inn i leiligheten under i forb med stormen

Beskrivelse hans, ble undersgkt og avsjekket som tert.

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

[ Nei Ja

Pipen naermest veien ble utbedret i 2023, pipen i denne delen av huset ble sjekket og det ble ikke funnet behov for

Beskrivelse utbedring.

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Byttet trafo til downlights pa badet.
Arbeid utfert av | Helseth Elektro

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

[ Nei Ja

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

M Nei [Jua

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ va

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

M Nei [JJa

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va
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19

20

21

22

23

24

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

M Nei []Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere 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

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

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

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

M Nei [JJa
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [Jva
Initialer selger: VA 3
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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 forsikringspremie er 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: VA
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Var referanse:
1008250135

Megleropplysninger pa Stremsveien 169 - gnr. 139, bnr. 29, snr. 3 i Oslo kommune

Var saksbehandler:
Helena Holthe

Vart firma har for salg ovennevnte eiendom tilhgrende:

Navn
Victoria Aase

Adresse
Streamsveien 169, 0664 Oslo

Telefon:
924 10 393

akuv.

Var dato:

Under henvisning til eiendomsmeglingsloven § 6-7, ber vi om falgende opplysninger:

06.05.2025

Fodselsdato
29.11.1964

Navn pa

Navn Victoria Aase
Styreleder

TIf. 92638126

E-post. Vic-aa@online.no

Informasjon om eiendommen

] ] Gnr. Bnr. Snr. Kommune
Sameiets eiendommer: 139 29 3 Oslo
. 933317625
Sameiets org.nr: Tomten er eiet |:| festet
) .| Hvis ja, hvem har sendt varselet”
Har sameiet mottatt nabovarsel? ] Ja [A Nei

Foreligger det ferdigattest?

[k Ja ] Nei

Folger det seerskilte forpliktelser med
denne seksjonen?

[ Ja [X Nei

Forsikring for sameiet

Forsikringsselskap og polisenr.

Fremtind 33107542

Har sameiet hussoppforsikring?

[ Ja A Nei

Hvis ja, oppgi forsikringsselskap og polisenr.

Parkering og garasje

Medfglger det p-/garasjeplass?

[x]Ja [ Nei

Plassens nummer:

Hvordan blir kjgper eier av plassen?

Det er 4 plasser + en gjesteplass som tilh@rer sameiet

. . o . ) Belgp kr
Er det mulig for el-bil lading i sameiet? [J Ja [] XNei | Evt. ekstra kostnad:
Dyrehold
. ) Hvis ja, hvordan praktiseres dyreholdet?
Er dyrehold tillatt? O xJ[] Nei | Ikke il sjenanse for andre beboere
a
Gabrielsen & Partners Lokka AS lokka@aktiv.no Org.nr: 922593221 Side: 1/3

Sofienberggata 17
0558 Oslo

www.aktiv.no
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akuv.

Fremleie/godkjennelse

Er fremleie tillatt?

[ xJ4] Nei

Evt. vilkar for fremleie?

Informere styret

Kreves styregodkjenning av ny eier?

[] Ja[] XNei

Hvis ja, hvor skal sgknaden sendes?

Lan, andel fellesgjeld og formue

Sameiets langiver(e):

Saldo:

Nedbet. dato:

Rentesats:

Avdrag: Bet. f.o.m.:

2

Betaler sameiet avdrag pa fellesgjelden?

[1 va [ Nei

Hvis ja, hvor mye ’g;jenstér av
nedbetalingstiden

Hvis nei, nar begynner det a lgpe avdrag?

Hvis nei, hva blir de manedlige felleskostnadene etter avdragsfri periode?

Hva er seksjonens andel fellesgjeld? Kr

Har sameiet formue?

[Juad XNei

Hvis ja: Hva er total formue?

Kr

Seksjonens andel formue?
Kr

Fellesutgifter og andre kostnader

Fellesutgifter pr. mnd.

Kr
2054

Er det restanse?

[] Ja [] XNei

Hvis ja, restanse kr

Forfallsdato: | pegynnelsen av mnd | vedlikehold

Fellesutgiftene inkluderer: Kommunale avgifter, stram i fellesomrader, forsikring og

Avregnes fellesutg.?

Ja Nei
[dva

Er det planlagt endringer av fellesutg.? [] Ja [] xNei

Hvis ja, ny fellesutgift:

kr

Nar trer eventuell endring i kraft?

Dato

Poster til skattemeldingen

Seksjonens renteinntekter kr:

Seksjonens renteutgifter kr:

Gebyr
. . Hvis ja, kr Kontonummer for betaling:
Tas det et gebyr for eierskiftet? ] Ja [ XNei
) Huvis ja, kr Kontonummer for betaling:
Tas det et gebyr for opplysningene? [ Ja [] XNei
Beskrivelse: kr Kontonummer for betaling:
Eventuelle andre gebyrer:

Andre viktige opplysninger av interesse for ny eier

Skriv her:

Gabrielsen & Partners Lokka AS

Sofienberggata 17
0558 Oslo

lokka@aktiv.no
www.aktiv.no

Org.nr: 922593221

Side: 2/3
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET Sameie Strgmsveien 169
Utgave 01/23

Vedtatt pd stiftelsesmgte 01.11.2023

Disse husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold i sameiet. Det er gnskelig @ sikre beboerne
trivsel og hygge. Dette oppnds ved at alle falger husordensreglene og at alle opptrer med hensyn og
forstdelse overfor hverandre.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseiere som leier ut sin seksjon
plikter G gjgre leietaker kjent med innholdet i husordensreglene.

Reglene er et supplement til boligsameiets vedtekter.

1. Beboelse
Leiligheten skal brukes til beboelse, og slik at det ikke er til sjenanse eller ulempe for andre.

Det er forbudt a rgyke inne i fellesarealene. Det er heller ikke lov a kaste sigarettsneiper fra
terrassene eller pa fellesomradet.

2. Stpy

Alle seksjonseierne oppfordres til 8 opptre hensynsfullt overfor de gvrige seksjonseierne. Det skal
veere stille i sameiet mellom kl. 22.00 og 07.00 pa hverdager, og lgrdager og sendager mellom kl.
2300 og 08.00. | dette tidsrommet ma det ikke spilles hgy musikk eller giennomfgres andre hgylytte
aktiviteter.

Oppussingsarbeider bes begrenset til tidsrommet 08.00 til kl. 20.00 pa hverdager, og mellom kl. 10.00
og 18.00 pa lgrdager. Spndager og helligdager skal det veere stille.

All ungdig stgy i trappeoppgangene ma unngas.

3. Skader og forsikring
Alle rom ma i den kalde arstid holdes oppvarmet av hensyn til vannrgrene. Seksjonseier er ansvarlig
for frostskader som skyldes utilstrekkelig oppvarming.

Ved plutselig rerbrudd skal stoppekran straks stenges, og rgrlegger tilkalles.
Meld straks fra til styret hvis det oppdages skader i seksjonen.

Meld straks fra til styret hvis det oppdages skadedyr i seksjonen.

Sgrg for a hode luftekanaler dpne for & unnga fukt og kondensskader.

Sameiet har felles forsikring for skader pa bygning og vanlig fastmontert utstyr. Denne forsikringen
dekker blant annet skader som forarsakes av en plutselig og uforutsett hendelse. Nar skade oppstar,
er man forpliktet til 3 begrense skadeomfanget.

Seksjonseierne ma selv forsikre eget innbo og lgsgre.

4. Bruk av balkonger og fellesomrader
Balkonger ma holdes fri for sng, og eventuelle sluk ma til enhver tid holdes apne.

Fellesomrader ma ikke benyttes til lagring av personlige gjenstander eller sgppel.

Ta hensyn til de gvrige beboerne ved bruk av grill pa balkongen.



Sengeklzer, tepper, matter m.m. ma ikke ristes fra vinduer, balkonger eller inne i oppgangene.

5. Brannvern
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og andre ting ma ikke plasseres i trappeoppganger, men i egne
boder eller anviste plasser.

Brennbart materiale skal ikke oppbevares i remningsveiene (fellesarealer, trapper eller
trappeoppganger).

Alle seksjoner ma ha tilstrekkelig med brannvarslere og slukningsutstyr. Husk a teste og a skifte batteri
i brannvarslere arlig. Pulverapparat bgr vendes regelmessig.

6. Sgppel
Seppel skal sorteres slik:

e Matavfall, plastavfall og restavfall sorteres i Oslo kommunes poser og legges i respektiv
beholder.

e Papir/papp legges i egen beholder. Store kasser skal rives opp for de legges i beholderen. Er
det fullt, vent til beholder er tgmt fgr det legges i.

Avfall som ikke kommer inn under ovennevnte kategorier ma seksjonseier selv kjgre bort.

Fglgende ma ikke kastes i sgppelbeholderne: varm aske, brennende gjenstander, f.eks.
sigarettstumper, oljet avfall, samt avfall giennomtrukket av bensin eller andre brannfarlige vaesker.

7. Plenklipp og vask
Plenklipping skal utfgres etter oppsatte lister.

Trappeoppganger, kjellerrommene og gangene skal vaskes etter oppsatte lister.

Inngangsdgrene og kjellerdgrene skal alltid veere I3st.

8. Dyrehold

Dyrehold er tillatt sa lenge det ikke medfgrer urimelig sjenanse for naboer. P& sameiets eiendom er
det bandtvang hele aret.

Husdyreiere ma pase at dyrene ikke gjgr fra seg pa fellesarealene (i tilfelle ma dette fjernes med det
samme).

9. Parkering og sngmaking
Hver boenhet har sin parkeringsplass, som skal benyttes hvis seksjonseier/leietaker disponerer bil.
Dette gjelder ogsa ved utleie.

Gjesteplassen, 1/3 av nedre parkeringsplass, er beregnet for gjester, ikke seksjonseier eller leietakere.
Biler skal ikke plasseres ungdvendig ved inngangen eller slik at de sperrer for andre.

Seksjoneier er ansvarlig for making av egen parkeringsplass. Making av trapp, oppkjgrsel og foran
spppelkasser gjgres ved behov. Her oppfordres det til at alle tar sin tur ved sngfall.

10. Brudd pa ordensreglene
Brudd pa ordensreglene anses som mislighold, og vil kunne medfgre misligholdsbefgyelser.

11. Endring av husordensreglene
Arsmgtet vedtar endring av husordensreglene med alminnelig flertall
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET Sameie Strgmsveien 169
Utgave 01/23

Vedtatt pd stiftelsesmgte 01.11.2023

Disse husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold i sameiet. Det er gnskelig @ sikre beboerne
trivsel og hygge. Dette oppnds ved at alle falger husordensreglene og at alle opptrer med hensyn og
forstdelse overfor hverandre.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseiere som leier ut sin seksjon
plikter G gjgre leietaker kjent med innholdet i husordensreglene.

Reglene er et supplement til boligsameiets vedtekter.

1. Beboelse
Leiligheten skal brukes til beboelse, og slik at det ikke er til sjenanse eller ulempe for andre.

Det er forbudt a rgyke inne i fellesarealene. Det er heller ikke lov a kaste sigarettsneiper fra
terrassene eller pa fellesomradet.

2. Stpy

Alle seksjonseierne oppfordres til 8 opptre hensynsfullt overfor de gvrige seksjonseierne. Det skal
veere stille i sameiet mellom kl. 22.00 og 07.00 pa hverdager, og lgrdager og sendager mellom kl.
2300 og 08.00. | dette tidsrommet ma det ikke spilles hgy musikk eller giennomfgres andre hgylytte
aktiviteter.

Oppussingsarbeider bes begrenset til tidsrommet 08.00 til kl. 20.00 pa hverdager, og mellom kl. 10.00
og 18.00 pa lgrdager. Spndager og helligdager skal det veere stille.

All ungdig stgy i trappeoppgangene ma unngas.

3. Skader og forsikring
Alle rom ma i den kalde arstid holdes oppvarmet av hensyn til vannrgrene. Seksjonseier er ansvarlig
for frostskader som skyldes utilstrekkelig oppvarming.

Ved plutselig rerbrudd skal stoppekran straks stenges, og rgrlegger tilkalles.
Meld straks fra til styret hvis det oppdages skader i seksjonen.

Meld straks fra til styret hvis det oppdages skadedyr i seksjonen.

Sgrg for a hode luftekanaler dpne for & unnga fukt og kondensskader.

Sameiet har felles forsikring for skader pa bygning og vanlig fastmontert utstyr. Denne forsikringen
dekker blant annet skader som forarsakes av en plutselig og uforutsett hendelse. Nar skade oppstar,
er man forpliktet til 3 begrense skadeomfanget.

Seksjonseierne ma selv forsikre eget innbo og lgsgre.

4. Bruk av balkonger og fellesomrader
Balkonger ma holdes fri for sng, og eventuelle sluk ma til enhver tid holdes apne.

Fellesomrader ma ikke benyttes til lagring av personlige gjenstander eller sgppel.

Ta hensyn til de gvrige beboerne ved bruk av grill pa balkongen.



Sengeklzer, tepper, matter m.m. ma ikke ristes fra vinduer, balkonger eller inne i oppgangene.

5. Brannvern
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og andre ting ma ikke plasseres i trappeoppganger, men i egne
boder eller anviste plasser.

Brennbart materiale skal ikke oppbevares i remningsveiene (fellesarealer, trapper eller
trappeoppganger).

Alle seksjoner ma ha tilstrekkelig med brannvarslere og slukningsutstyr. Husk a teste og a skifte batteri
i brannvarslere arlig. Pulverapparat bgr vendes regelmessig.

6. Sgppel
Seppel skal sorteres slik:

e Matavfall, plastavfall og restavfall sorteres i Oslo kommunes poser og legges i respektiv
beholder.

e Papir/papp legges i egen beholder. Store kasser skal rives opp for de legges i beholderen. Er
det fullt, vent til beholder er tgmt fgr det legges i.

Avfall som ikke kommer inn under ovennevnte kategorier ma seksjonseier selv kjgre bort.

Fglgende ma ikke kastes i sgppelbeholderne: varm aske, brennende gjenstander, f.eks.
sigarettstumper, oljet avfall, samt avfall giennomtrukket av bensin eller andre brannfarlige vaesker.

7. Plenklipp og vask
Plenklipping skal utfgres etter oppsatte lister.

Trappeoppganger, kjellerrommene og gangene skal vaskes etter oppsatte lister.

Inngangsdgrene og kjellerdgrene skal alltid veere I3st.

8. Dyrehold

Dyrehold er tillatt sa lenge det ikke medfgrer urimelig sjenanse for naboer. P& sameiets eiendom er
det bandtvang hele aret.

Husdyreiere ma pase at dyrene ikke gjgr fra seg pa fellesarealene (i tilfelle ma dette fjernes med det
samme).

9. Parkering og sngmaking
Hver boenhet har sin parkeringsplass, som skal benyttes hvis seksjonseier/leietaker disponerer bil.
Dette gjelder ogsa ved utleie.

Gjesteplassen, 1/3 av nedre parkeringsplass, er beregnet for gjester, ikke seksjonseier eller leietakere.
Biler skal ikke plasseres ungdvendig ved inngangen eller slik at de sperrer for andre.

Seksjoneier er ansvarlig for making av egen parkeringsplass. Making av trapp, oppkjgrsel og foran
spppelkasser gjgres ved behov. Her oppfordres det til at alle tar sin tur ved sngfall.

10. Brudd pa ordensreglene
Brudd pa ordensreglene anses som mislighold, og vil kunne medfgre misligholdsbefgyelser.

11. Endring av husordensreglene
Arsmgtet vedtar endring av husordensreglene med alminnelig flertall
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2

2.1

2.2,

2.3.

VEDTEKTER
FOR SAMEIET Stremsveien 169

Vedtatt i Stiftelsesmgte
Den 1. november 2023
i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Strgmsveien 169, og har gardsnummer 139 og bruksnummer 29 i
Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjeering tinglyst
09.05.1980 (1980/10509-2/105)

Sameiet bestar av fire boligseksjoner.

DISPOSISIONSRETTEN OVER SEKSJONENE

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne
har enerett til 3 bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

Begrensninger | muligheten til 3 kjppe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og
samme eierseksjonssameie, med de unntak som fglger av eierseksjonsloven § 23.

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte
seksjonen servitutter, forkjgpsretter eller andre I@sningsretter og foreta andre
rettslige disposisjoner over seksjonen.

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.

Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 dpgn sammenhengende. Seksjonseier skal
informere styret i forkant av utleien om nar, hvem som leier og hvor lenge de skal

leie. }_(L\“S%ubh . ?/,4.
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2.4.

2.5.

2.6.

Seksjonseierens rett til 3 bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til 3 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet
som er i samsvar med tiden og forholdene.

Dersom drsmegtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter 3 fglge de til enhver tid
gjeldende ordensregler.

Hver seksjonseier disponerer en parkeringsplass pa sameiets eiendom.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

[Parkering og andre] tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene
som er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes
nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte a samtykke dersom det foreligger en

saklig grunn.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke vaere til sjenanse for de gvrige brukerne av

eiendommen.

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av
seksjonseierne pa arsmgtet, eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik
avsetning. Endring av akontobel@p kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

Ved ekstraordinzere kostnader relatert til anskaffelser som gir lik fordel/nytteverdi
for alle sameiere, kan det i hvert enkeltstaende tilfelle avtales at utgiftene deles likt,
med en fjerdedel pa hver av de fire sameierne. | slike situasjoner kreves
flertallsbeslutning under arsmgtet for godkjenning. o
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5.1.

PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
folger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige
et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
det tidspunktet tvangsdekning besluttes giennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa
krav som skulle ha vaert betalt etter at det har kommet inn en begjzering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

VEDLIKEHOLD

Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer

j) innvendige flater pa balkong eller lignende.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

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

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterderer.

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

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten s& langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere
og andre baerende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.
Innkassing og andre hindringer utfgrt av ndvaerende eller tidligere seksjonseiere,
fritar ikke for vedlikeholdsplikt. {x MWEAAR
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5.2.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er fordrsaket av uvaer, innbrudd eller haerverk.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren er ansvarlig for d holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke
fryser.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til 3 utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle ha veert utfert av den tidligere seksjonseieren.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette
pafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34,

For skader pa fellesareal eller andre seksjoner som en seksjonseier er
erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
fgr sameiets forsikring benyttes.

Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som har vedlikeholdsansvaret for stedet
hvor skaden oppsto betale forsikringens egenandel, dersom erstatningsansvar etter
eierseksjonsloven foreligger. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av
noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang
til elendommen eller overlatt sin seksjon til.

Hvis sameiets forsikring dekker en skade oppstatt i en seksjon, og skadeutbedringen
etter disse vedtektene er seksjonseierens ansvar, bzerer seksjonseierens selv det
tapet egenandelen utgjer.

Sameiets plikt til 4 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader p3
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den
enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gér gjennom
bruksenheter, slik som regr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for &
vedlikeholde, installere og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper

ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.
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5.3.
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6.1.

6.2,

7.1.

7.2.

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette paferer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

Egeninnsats for vedlikehold under ansvar av sameiet: Det dpnes opp for egeninnsats
utfgrt av den enkelte sameier der det ikke er krav til fagkyndig personell.
Typisk eksempel kan vaere ifm utvendig maling.

Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet
plan vedtatt av arsmgtet. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun
skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pébygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og
eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Sgknad til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr spknad kan sendes.

MISLIGHOLD

Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan styret palegge vedkommende 3 selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38.
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til a kreve seksjonen

solgt.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppfgrsel medfgrer fare for
pdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller
brukers, oppfgrsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel
13, jf. eierseksjonsloven § 39.

ARSM@TET

Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pd drsmgtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til a gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Ordinzert drsmgte
Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for 3 innlevere saker som

@nskes behandlet.
P - !".\\U\ e -I'im w

Styret beslutter hvordan arsmgtet skal gjennomfgres.
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7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

Ekstraordineaert arsmgte
Ekstraordinzert arsmpte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller ndr minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og

samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte

Styret innkaller darsmgtet med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzart arsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

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

innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere drsmegtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter vedtektenes punkt

1.2,

Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til motet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere drsmgtet
a) behandle styrets eventuelle arsbheretning

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
c) velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for
ordinaert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene

skal dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert drsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle
seksjonseierne er til stede pa drsmetet og stemmer for det, kan drsmptet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er
ikke til hinder for at styret beslutter 3 innkalle til nytt arsmgte for 3 avgjgre forslag

som er fremsatt i matet.

Hvem som kan delta pa arsmgtet

Alle seksjonseierne har rett til 3 delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til 3 vaere til stede og til 3 uttale seg. N’\Q\é{iﬂ.‘
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7.8.

7.9.

7.10.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til 3 vaere
til stede pa arsmgtet og til 3 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til
vaere til stede med mindre det er apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

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

Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.

Mgtelederen behgver ikke a vaere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Seerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

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

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for
a ta beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kj@p, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilharer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner
over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

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

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

f) samtykke til sammenslaing av sameier som nevnt i eierseksjonsloven § 22 a

g) ombygging eller annen tilrettelegging som fgrer til at bruksenheten kan brukes
som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
stprrelse og romlgsning (hyblifisering)

[f) og g) kan benyttes fra 1.7.21]

h) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav

Flertaliskrav for szerlige bomiljgtiltak

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

de avgitte stemmene pa drsmotet. )
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7.11.

7.12.

7.13.

7.14.

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfarer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medf@rer for de enkelte seksjonseierne
e) endring av utgiftsfordelingen

f) innskrenkninger i seksjonseiernes raderett

Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet
Pa drsmetet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgjgres saken ved loddtrekning.

Protokoll fra arsmgtet

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

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av
innleggene pa arsmegtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder
bar det redegjgres for hvem som har gitt samtykke.

Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens nzerstdendes ansvar overfor sameiet

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

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)
som er rettet mot en selv eller ens narstdende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
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8.1.

8.2

8.3.

8.4.

8.5.

92

STYRET

Plikt til & ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder, en nestleder og en kasserer.

Alle seksjonseierne er medlemmer av styret.

Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Arsmgtet skal velge styreleder. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer.

Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Styrempter
Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmptte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som
deltok, hvem som var meteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte
seksjonseier har ikke krav pa a gjennomga protokollen.

Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger

pa drsmaptet.

Styret kaller inn til tre dugnader per ar; mai, august og oktober. Det utarbeides en
liste for arbeid som skal gijennomfgres per dugnad. Seksjonseiere som ikke deltar pa
dugnad, betaler et fastsatt belgp inn pa felleskonto per dugnad som de uteblir fra.

Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

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

tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen

seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres Lham
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8.6.

8.7.

9.1.

9.2.

10.

10.1.

10.2.

11.

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

gkonomisk saerinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

FORRETNINGSF@RER

Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.

Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsfgrer og andre
funksjonzerer, gi instruks for dem, fastsette deres Ignn eller godtgj@relse, fgre tilsyn
med at de oppfyller sine plikter, samt & avslutte engasjementet.

Inhabilitet
Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som forretningsfereren selv eller dennes naerstadende har en fremtredende personlig

eller gkonomisk szerinteresse i.
REGNSKAP OG REVISJION

Plikt til 3 fore regnskap
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmptet.

Plikt til a ha revisor
Arsmgtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en

revisor som er valgt av arsmgtet.
Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.
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For sd vidt ikke annet fglger av sameiets vedtekter, gjelder reglene i lov om
eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65.

0/%//}// 12 St ST /A

/\ch') 7/’}'.\"\ 24 H@’-—%S GA « v}&awlyué&(ﬂr@&g;%

ViLToria AASE \/HAV-K

Mudoawy, WHDag A Ml o

Oaming Act r%\ /

94



ENERGIATTEST

NV

Adresse Strgmsveien 169
Postnr 0664

Sted OSLO
!

Gnr. 139

Bnr. 29

Seksjonsnr. 3

Festenr.

Bygn. nr. 80295421
Bolignr. H0201

Merkenr. A2015-519449
Dato 01.02.2015

Eier Margit Sivertsen

Innmeldtav  Margit Sivertsen

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

Energimerke

Energisffektiv

L LLELEL

Energikarakter

Hay andel

.
Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

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.

Gregnn 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

Malt energibruk: 8 698 kWh pr. ar

Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

8 600 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme
0 liter olje/parafin 0 kg gass
0 kg bio (pellets/halm/flis) 60 liter ved

95



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt

« deler av boligen ikke er i bruk,

« feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

« den ikke brukes hele aret.

96

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,

men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer

pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttertak / loft

- Etterisolering av yttervegg

- Utskifting av vindu

- Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene nsermere.
Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar

- Tetting av luftlekkasjer

- Randsoneisolering av etasjeskillere

- Isolere loftsluke

- Termografering og tetthetsproving

- Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

- Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats,
alternativt pelletskamin

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav

til godt inneklima og forebygging av fuktskader og

andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger
Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Firemannsbolig
Byggear: 1932
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 95
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei
Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet
Varmepumpe
Ved
Varmepumpe: Henter varme fra uteluft
Ventilasjon: Periodisk avtrekk fra bad/kjokken

Detaljering varmesystem:

Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & g& inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via MinID/Altinn. Dette forutsetter at du er registrert som
eier av denne boligen i matrikkelen, eller har fatt

delegert tillatelse til & ga inn pa energiattesten.

Om energimerkeordningen

Norges vassdrags- og energidirektorat er ansvarlig for
energimerkeordningen. Energimerket beregnes

pa grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen.

For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske
standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

NVE samarbeider med Enova om radgivning knyttet
til energimerkeordningen. Sparsmal om energi-

For & se detaljer ma du velge "Gjenbruk" av aktuell attest
under Offisielle energiattester i skjermbildet "Adresse".
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 prisfast-

settelsen. Eier kan nar som helst lage en ny energi-

attest.

attesten, energimerkeordningen eller giennomfaring
av energieffektivisering og tilskuddsordninger kan
rettes til Enova svarer pé tif. 800 49 003, eller
svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i energimerke-
forskriften, vedtatt desember 2009, og sist endret i
januar 2012

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& 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.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Stramsveien 169

Postnr/Sted: 0664 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: H0201

Dato: 01.02.2015 21:55:39

Energimerkenummer: A2015-519449

Ansvarlig for energiattesten: Margit Sivertsen
Energimerking er utfart av: Margit Sivertsen

Gnr: 139

Bnr: 29
Seksjonsnr: 3
Festenr:

Bygnnr: 80295421

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme péa vinduer og mellom karm og dgrblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i

silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/derer 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 veere kompliserte & tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttertak / loft

Evt. kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller lgsblast isolasjon. Etterisolering krever dampsperre pa varm side av
isolasjonen. Tetting av loftsluke ma alltid gjennomfares samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over loftsluka. For

etterisolering av yttertak avhenger utfarelse/metode av dagens tilstand.

Tiltak 4: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke & tette vindsperra

nederst pa utsiden av veggen.

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

Tiltak 5: Etterisolering av yttervegg
tetthetspraving.
Tiltak 6: Isolere loftsluke

Loftsluken isoleres og tettes ved bruk av tettelister for & redusere varmetap og direkte luftlekkasjer.

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og

Tiltak 7: Utskifting av vindu
ramme).
Tiltak 8: 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.
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Tiltak pa luftbehandlingsanlegg
Tiltak 9: Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator
Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 10: 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.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 12: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med dar utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom p& markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut
med en pelletskamin. Nye vedovner, peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at reykgassforurensning og
utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn. De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat, slik at
man kan stille inn gnsket temperatur. Kaminen kan starte og slokke av seg selv, og mange kaminer kan ogsa programmere inn
ukeprogram, med f.eks. nattsenkning.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer st& pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngéar nedkjgling av
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.
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Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar 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.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strem pa kjokkenet

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 a 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 hgy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjglekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stev pa kjgleribber og kompressor pa baksiden. Sl& 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.

Tips 9: 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 & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tips 10: Fyr riktig med ved

Bruk tarr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar peisen
ikke er i bruk.
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET Sameie Strgmsveien 169
Utgave 01/23

Vedtatt pd stiftelsesmgte 01.11.2023

Disse husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold i sameiet. Det er gnskelig @ sikre beboerne
trivsel og hygge. Dette oppnds ved at alle falger husordensreglene og at alle opptrer med hensyn og
forstdelse overfor hverandre.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseiere som leier ut sin seksjon
plikter G gjgre leietaker kjent med innholdet i husordensreglene.

Reglene er et supplement til boligsameiets vedtekter.

1. Beboelse
Leiligheten skal brukes til beboelse, og slik at det ikke er til sjenanse eller ulempe for andre.

Det er forbudt a rgyke inne i fellesarealene. Det er heller ikke lov a kaste sigarettsneiper fra
terrassene eller pa fellesomradet.

2. Stpy

Alle seksjonseierne oppfordres til 8 opptre hensynsfullt overfor de gvrige seksjonseierne. Det skal
veere stille i sameiet mellom kl. 22.00 og 07.00 pa hverdager, og lgrdager og sendager mellom kl.
2300 og 08.00. | dette tidsrommet ma det ikke spilles hgy musikk eller giennomfgres andre hgylytte
aktiviteter.

Oppussingsarbeider bes begrenset til tidsrommet 08.00 til kl. 20.00 pa hverdager, og mellom kl. 10.00
og 18.00 pa lgrdager. Spndager og helligdager skal det veere stille.

All ungdig stgy i trappeoppgangene ma unngas.

3. Skader og forsikring
Alle rom ma i den kalde arstid holdes oppvarmet av hensyn til vannrgrene. Seksjonseier er ansvarlig
for frostskader som skyldes utilstrekkelig oppvarming.

Ved plutselig rerbrudd skal stoppekran straks stenges, og rgrlegger tilkalles.
Meld straks fra til styret hvis det oppdages skader i seksjonen.

Meld straks fra til styret hvis det oppdages skadedyr i seksjonen.

Sgrg for a hode luftekanaler dpne for & unnga fukt og kondensskader.

Sameiet har felles forsikring for skader pa bygning og vanlig fastmontert utstyr. Denne forsikringen
dekker blant annet skader som forarsakes av en plutselig og uforutsett hendelse. Nar skade oppstar,
er man forpliktet til 3 begrense skadeomfanget.

Seksjonseierne ma selv forsikre eget innbo og lgsgre.

4. Bruk av balkonger og fellesomrader
Balkonger ma holdes fri for sng, og eventuelle sluk ma til enhver tid holdes apne.

Fellesomrader ma ikke benyttes til lagring av personlige gjenstander eller sgppel.

Ta hensyn til de gvrige beboerne ved bruk av grill pa balkongen.



Sengeklzer, tepper, matter m.m. ma ikke ristes fra vinduer, balkonger eller inne i oppgangene.

5. Brannvern
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og andre ting ma ikke plasseres i trappeoppganger, men i egne
boder eller anviste plasser.

Brennbart materiale skal ikke oppbevares i remningsveiene (fellesarealer, trapper eller
trappeoppganger).

Alle seksjoner ma ha tilstrekkelig med brannvarslere og slukningsutstyr. Husk a teste og a skifte batteri
i brannvarslere arlig. Pulverapparat bgr vendes regelmessig.

6. Sgppel
Seppel skal sorteres slik:

e Matavfall, plastavfall og restavfall sorteres i Oslo kommunes poser og legges i respektiv
beholder.

e Papir/papp legges i egen beholder. Store kasser skal rives opp for de legges i beholderen. Er
det fullt, vent til beholder er tgmt fgr det legges i.

Avfall som ikke kommer inn under ovennevnte kategorier ma seksjonseier selv kjgre bort.

Fglgende ma ikke kastes i sgppelbeholderne: varm aske, brennende gjenstander, f.eks.
sigarettstumper, oljet avfall, samt avfall giennomtrukket av bensin eller andre brannfarlige vaesker.

7. Plenklipp og vask
Plenklipping skal utfgres etter oppsatte lister.

Trappeoppganger, kjellerrommene og gangene skal vaskes etter oppsatte lister.

Inngangsdgrene og kjellerdgrene skal alltid veere I3st.

8. Dyrehold

Dyrehold er tillatt sa lenge det ikke medfgrer urimelig sjenanse for naboer. P& sameiets eiendom er
det bandtvang hele aret.

Husdyreiere ma pase at dyrene ikke gjgr fra seg pa fellesarealene (i tilfelle ma dette fjernes med det
samme).

9. Parkering og sngmaking
Hver boenhet har sin parkeringsplass, som skal benyttes hvis seksjonseier/leietaker disponerer bil.
Dette gjelder ogsa ved utleie.

Gjesteplassen, 1/3 av nedre parkeringsplass, er beregnet for gjester, ikke seksjonseier eller leietakere.
Biler skal ikke plasseres ungdvendig ved inngangen eller slik at de sperrer for andre.

Seksjoneier er ansvarlig for making av egen parkeringsplass. Making av trapp, oppkjgrsel og foran
spppelkasser gjgres ved behov. Her oppfordres det til at alle tar sin tur ved sngfall.

10. Brudd pa ordensreglene
Brudd pa ordensreglene anses som mislighold, og vil kunne medfgre misligholdsbefgyelser.

11. Endring av husordensreglene
Arsmgtet vedtar endring av husordensreglene med alminnelig flertall
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OSLO KOMMUNE Ferdigattest
BYGNINGSKONTROLLEN Yok iades atbatdi)
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25, september 1004

Det meddeles at man ved siste besiktigelse av ovennevnte arbeid ikke fant noe lovsiridig med hensyn iil de bygningsmessige forhold.

For bygningssjefen

w,

“Bygningsinspekler
Rnut Vollane

Ferdigatiesten omfalter de bygningsmessige forhold sami opparbeidelse av tomten og gjelder ikke for installasjen av saniiesranlegg,
sentralvarmeanlegg, gass eg elektrisiter.

Skf. C-18, ANOVORD.
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SAMEIET STREGMSVEIEN 169 17.04.2025 - 20:19

Stromsveien 169 Side 1 av 5

0664 OSLO

Resultat- og balanserapport

Arstall 2024

Periode 1-12
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Resultatfordeling
SAMEIET STROMSVEIEN 169

Gunnlaug Victoria Aase

17.04.2025 - 20:19

Prosjekt Alle fra og med , Avdeling Alle fra og med Side 2 av5
Periode 1-12 Hittil (1-12)
2024 2023 2024 2023
Salg- og driftsinntekt -75 164 0 -75 164 0
Varekostnad 0 0 0 0
Bruttofortjeneste (100%) (overskudd i ar) -75 164 0 -75 164 0
Lonnskostnad 0 0 0 0
Annen driftskostnad 119 751 0 119 751 0
Driftsresultat (underskudd i ar) 44 587 0 44 587 0
Resultat for skatt (underskudd i ar) 44 587 0 44 587 0
Arsresultat (underskudd i ar) 44 587 0 44 587 0
Sum (underskudd i ar) 44 587 0 44 587 0

Periodefordeling

40000 -
20000 - M Inntekter/salg M Kostnader [e] Resultat
0 C oD D, oD

-20000

-40000 -

-60000

-80000 T T T T T T T T T T T
1 2 3 4 5 6 7 8 10 11 12

B Annen driftskostnad

Figur for periode 1 - 12

Kostnader
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Balansefordeling
SAMEIET STROMSVEIEN 169

Gunnlaug Victoria Aase

17.04.2025 - 20:19

Periode 1-12, Prosjekt Alle fra og med , Avdeling Alle fra og med Side 3av 5

I.B. (1.1.2024) Bevegelse U.B. (12.2024)
Anleggsmidler 0 0 0
Varelager 0 0 0
Kundefordringer 0 0 0
Andre fordringer 0 0 0
Bank og kontanter 0 1397 1397
Eiendeler 0 1397
Egenkapital 0 -59 344 -59 344
Udisponert resultat 0 44 587 44 587
Langsiktig gjeld 0 0 0
Kortsiktig gjeld 0 13 360 13 360
Gjeld og egenkapital 0 -1397

Figur for periode 1 - 12

Balansefordeling

A Bank og kontanter
A Egenkapital

I Udisponert resultat
I Kortsiktig gjeld




Resultat
SAMEIET STROMSVEIEN 169

Gunnlaug Victoria Aase

17.04.2025 - 20:19

Periode 1-12, Prosjekt Alle fra og med , Avdeling Alle fra og med Side 4 av 5
Periode 1-12 Hittil (1-12)
2024 2023 2024 2023

SALGS-OG DRIFTSINNTEKT

3200 - Salgsinntekt , unntatt avgiftsplikt -75 164 0 -75 164 0
Sum salgs- og driftsinntekt -75 164 0 -75 164 0
ANNEN DRIFTSKOSTNAD

6320 - Renovasjon, vann, avilgp o.l. 27 659 0 27 659 0
6340 - Lys, varme 1170 0 1170 0
6600 - Reparasjon og vedlikehold 65 340 0 65 340 0
7500 - Forsikringspremie 25313 0 25313 0
7740 - Qredifferanser 0 0 0 0
7770 - Bank- og kortgebyr 270 0 270 0
Sum annen driftskostnad 119 751 0 119 751 0
SUM (underskudd i 2024) 44 587 0 44 587 0
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Balanse
SAMEIET STROMSVEIEN 169

Periode 1-12, Prosjekt Alle fra og med , Avdeling Alle fra og med

Eiendeler

Bank og kontanter
1920 - Bankinnskudd

Sum bank og kontanter

Sum eiendeler

Gjeld og egenkapital
Egenkapital

2000 - Aksjekapital
Udisponert resultat

Sum egenkapital

Kortsiktig gjeld
2400 - Leverandgrgjeld
Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld og egenkapital

Sum Balanse

2024

1397
1397

1397

-59 344

44 587

-14 757

13 360
13 360

-1.397

Gunnlaug Victoria Aase

17.04.2025 - 20:19
Side5av 5

2023



= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2004/19645/105
Uthentet 2025-05-26 12:22

rF-!t;lwncres efter tinglysing til

Begjzering”’ om oppdeling i
TVoT “"mnesekslonermg

: } (:[ c" (( b-__ (_s-hyk det som ikke passer)

Plan- oﬁ_—- A
; byanmg%étater

| 1w

Opplysninger | feltene 1-4 regrstre"ea mumtgo{{gn( IcTreEnerT

Side 1 av 10

1. Eiendommen NR BVSKRIVERE ..1 =
Kommunenr | Kommunens navn —— il fad B Jok G AT TGnr | Bnr | Fastenr | Snr
‘ 23
3ol OfLO 194 24 12,3%
2. Hiemmelshaver(e)
FodselsnrOrg.nr (111 MNavn = Ideet! andal ¥
0,410,552 St Hausen &k_fx) >
VAT T Cﬂi‘:j \ 507;
50(.&’{' Ee. SC\’-E} 9,
A S -
%\- '\. 5070
(3 %4
o1 | L

3. Begjeering sl A P
Eiendommen begjeeres oppdelt | eierseksjoner slik det fremgar av etterstaende fordelingsliste
- it i Ti- ¥
o G R 1 3 e I R e 8 o e B A e
1B 4G | s 25| a7 49
2B [ 54 B |4 26| 38 50
3|B | (oo |B |15 27| 39 51
«|B | YD | 28| 40 52
5 17 29| 41 53
6 18 30 ! 42 54
7 19 N l 43 55
8 20 32
g 21 33
10 22 34
1 23 35 Doknr; 19645 Tinglyst: 19.03 2004 Emb. 105
2 a4 o STATENS KARTVERK FAST EIENDOM
| 11 | | == |
Sum tellere: 3\.\-} = nevner: B_Hq_

4. Supplerende tekst "

OBS! Her pafores kun opplysninger som skal og kan tinglyses. Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen bestar | og eventuelt pa hvilken
mate lellesaraalene endres.

Eu\d.h;v\sw ec &Bav-* L \AKA -Gy , wew ke tcs:\%ncr*'

o v .
{d_\_xbt:;m. &c&w\){a}ksomolgwmm» \jOV\-\ 3

%?\ﬂ: . T-OLigcch t DEL RV TEULESACERL - k-)L_,chEBaD“Q_
¢€Q’g’ ‘307*’\ |ILLC(£SDL‘£LE L STtksxvevE |-

Nr 3034 Pa Iagar Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo  12-97
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2004/19645/105

Uthentet 2025-05-26 12:22

5. Egenerklaering

Undertegnede erklzrer at

a) D seksjoneringen gjelder planiagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller
seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig ultbygd

b) g] seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i elendommen
c) E inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter

d) @ bruksenhetens formal (bolig eller naering) er i samsvar med gjeldende araealplanformal,
eller
|:I det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven

e) g[ ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nadvenig til bruk for andre bruksenheter i eiendommen,
eller deler som etter bestemmeiser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt &
shkulle tiene beboernes eller bebyggelsens felles behov

f) [zl areal som skal tiene sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal. Fellesarealst omfatter ikke
vakimesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor leier har kjoperett (§ 14)

] X] hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrensel og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen og har
egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

h) gl hver boligseksjon har kjokken, bad og we innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og wc er i eget eller egne rom,
eller

D boligseksjonen er en fritidsbolig,
eller

[:I alle boligene inngér i en samleseksjon bolig

) [XX] det er fastsatt vedtekter (§ 28).

Undertegnede er kjent med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erklaring (straffeloven § 189 og § 190).

6. Tegninger m v

Alle vedlegg skal vaere | A4 format og fortlepende sidenummerert. Vedlegg som skal felge seksjoneringsbegjaeringen:
a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).

b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft.
P4 tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (§ 7, annet ledd).

¢} Liste med navn og adresse pa alle leiere av bolig | elendommen. (Skal ikke felge med til tinglysing.)
d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke falge med fil tinglysing.)
€) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§ 120g 13).

G uem,ﬁc?

7. Underskrifter

Sted, dato Hjemmelshaver (§7) / Styret (§ 13) Ektetelle/ragistrart partner
{Ved ¥ g kreves yhke fra lh
partnes for de seksjoner hvor b

Side 2 av 10



Attestert kopi av dok.nr. 2004/19645/105 Side 3 av 10

N
B Kartverket 0 et 2025-05-26 12:22

B. Styrets samtykke m v ved reseksjonering *

D Styret samtykker til reseksjonering (§ 12),
eller
[ | styret erdizerer at iemotet har samiykket til reseksjonering (§ 30)

Se wxﬁ(qa

i |

Sted, dato Underskrift

9. Kommunens tillatelse til seksjonering

[ Befaring er foretatt
[ ] Matebrevkart for tileggsdeler er utarbeidet og vediagt *

E] Tillatelsen er inntatt nedenfor

. [:] Tillatelsen folger vedlagt

Kommunen erklzerer at tillatelse til seksjonering er gitt for:

Gnr | Bnr | Frr I'snr I
19 29 (-4 OS( (& kommune
. Dato [ Stempel og underskrift i
Plan- og

% bygningsetatc

10.mavs 2004 @/Lu_(, S ym AVDELING FOR BYGGEPROSJEKT*

Noter:

1) Kommunen skal gi tillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjaeringen til tinglysing. Begjaering,
siuasjonsplan og plantegning sendes kommunen i fre eksemplarer, hvorav ett skal vaere pa tinglysingspapir.

2) Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

3) Feltet for ideell andel utfylles bare nar det er flere hiemmelshavere.

4) B=boligseksjon, N- gsseksjon, SB leseksjon bolig, SN: leseksjon naering.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrek med hele tall i teller og nevner.

6) Sett B dersom filleggsarealet gjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarealet
gjelder bade bygning og grunn.

. 7) Det er bare reltsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven § 25 forste ledd

kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, jf § 25 tredje ledd. Panterett inntatt | oppdelings-

begjeeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

Etter eierseksjonsloven § 12 skal styret i noen tilteller samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiemetets samtykke er

nadvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet, jf § 30.

Kommunen skal legge ved méalebrevkart med tinglysingsgjenpart.

. 9

115



Attestert kopi av dok.nr. 2004/19645/105 Side 4 av 10

~
B Kartverket i entet 2025-05-26 12:22

VEDLEGG 4-av5

Reseksjonering av eiendommen g.nr. 139 b.nr. 29 i Oslo.

Seksjon 1 merket qul bestar av en ideell fierdepart av eiendommen med
eksklusiv bruksrett til:
Leilighet med 5 rom og kjokken, bad/wc i kjeller, 2 boder i
gml. del av kjeller.
Areal 146 m2, beliggende i 1. etasje mot syd.

. Seksjon 2 merket grenn bestar av en ideell fierdepart av eiendommen
med eksklusiv bruksrett til:
Leilighet med 2 rom og kjgkken med hall og glassveranda,
2 boder i gml. del av kjeller.
Areal 54 m2, beliggende i 1. etasje mot nord.

Seksjon 3 merket bia bestar av en ideell fierdepart av eiendommen med
eksklusiv bruksrett til:
Leilighet med 4 rom og kjgkken (inkl. arbeidsrom pa loft),
2 boder i gml. del av kjeller. Areal 100 m2, beliggende i
2. etasje mot syd.

Seksjon 4 merket rad bestar av en ideell fierdepart av eiendommen med
eksklusiv bruksrett til:
Leilighet med 2 rom og kjskken med hall og veranda, 2 boder i
gml. del av kjeller.
Areal 47 m2, beliggende i 2. etasje mot nord.

. Resten av kjeller og loft er fellesareal.
| kjeller deler seksjon 1 og 3 vaskerom mot syd og
seksjon 2 og 4 vaskerom mot nord.

. Seksjonene kan omsettes uavhengig av hverandre, uten
forkj@ps- eller innlgsningsrett for andre sameiere.

Oslo, den 25 . februar 2004

Syein Han ut Sjgnnesen /TovE SERLIE

Johnpy A. Kristiansen Klaudia Nieddasszkowska Souffe
////fg Megausid et ceelood fouf)
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Attestert kopi av dok.nr. 2004/19645/105 Side 5 av 10
Uthentet 2025-05-26 12:22

= Kartverket

|

X

/ 139/223

' Dato: 08/03/04

Milestokk 1:500

Plan- no Rvoninosetaten V) .. 139/18 N\ N o <;\‘
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2004/19645/105
Uthentet 2025-05-26 12:22
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Nabolagsprofil

Strgmsveien 169 - Nabolaget Fjellhus - vurdert av 66 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere l
e Husdyreiere
Offentlig transport
& Ulvenkrysset 4 min %
Totalt 14 ulike linjer 0.3km
Q@ Helsfyr 17 min &
Linje1,2,3,4,5 1.4km
@ Bryn stasjon 19 min %
Linje L1 1.7 km
® Sinsenkrysset 7 min &
Linje 12,17 4.9 km
@ OsloS 13 min &
Totalt 24 ulike linjer 6.8 km
Skoler
Bryn skole (1-7 kl.) 11 min %
363 elever, 17 klasser 0.9km
Brynseng skole (1-7 kl.) 21 min #
336 elever, 14 klasser 1.8 km
Tveita skole (1-7 kl.) 6 min &
194 elever, 10 klasser 2.1 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 20 min #
386 elever, 27 klasser 1.7 km
Valle Hovin videregdende skole 12 min %
Kuben videregdende skole 16 min %
«Rolig, fredelig og fgles trygt! :)»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 78/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 73/100

.
Aldersfordeling
50
o
2
<
e\“’°\° N
O ©
32 30 &° °‘.uN>'°!
NN W ~ by
< < < &0 5o &° N«
T2 X
N o N

39.3%
38.9%

10.9 %
141 %
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
B Fiellhus 1250 601
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Teisentoppen barnehage (1-5 ar) 4 min %
181 barn 0.3 km
Bryn barnehage (1-5 ar) 11 min %
68 barn 0.9 km
Teisen Vest barnehage (1-2 ar) 12 min %
14 barn 1km
Dagligvare
Matkroken Ulven 4 min %
PostNord, sgndagsapent 0.3 km
Joker Teisen 7 min %
PostNord, spndagsapent 0.6 km
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Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
£} 2 Buss
? Gateparkering
@ Lett 86/100
Stgynivaet

Lite stgyniva 84/100

o) Aktivitetstilbud

“¥  Meget bra 83/100

Sport

@ Teisenparken ballgkke 6 min A&
Ballspill 0.5km

@ Youngslunden ballplass 8 min %
Ballspill 0.7 km

& EVO Teisen 14 min %

& FitnessXpress Intility Arena 14 min 4

Boligmasse

124

Il 8% enebolig

B 7% rekkehus

B 24% blokk
50% annet

hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes

Varer/Tjenester
Ulven Torg

@ Vitusapotek Bryn

13 min &

13 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 27% ibarnehagealder
B 39%6-12ar
B 18% 13-154r

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

|
|
|
Enslig u. barn
|
e
1
Flerfamilier
I
|
|
0% 50%
B Fjellhus
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 56% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for



Fjellhus

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

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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 hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- 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

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

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.
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. 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: Stromsveien 169 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0664 0SLO Saksbehandler. Helena Holthe
Telefon: 92410393
Oppdragsnummer: E-post: helena.holthe@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



