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Lys, stilren 2-roms i
klassisk bygard | Generos
takhoyde og store
vindusflater | Attraktiv

Velkommen til Maridalsveien 177A — en meget pen og tiltalende
2-roms leilighet med moderne standard og genergs takhgyde.
Leiligheten ble totalrenovert i 2015 og fremstar som sveert stilren
med lyse flater, store vinduer og god planlgsning. Stuen har plass til
bade sofakrok og spisegruppe, og det dpne kjgkkenet gir en luftig
romfglelse. Leiligheten ligger i et populeert og stille boligomrade pa
Bjglsen, med kort vei til bade BI, Akerselva med badeplasser, og vakre
Bjolsenparken. Offentlig kommmunikasjon og et komplett servicetilbud
i umiddelbar neerhet.

Merk deg dette:

-Stilren, moderne standard
-Veldrevet borettslag med 11 boliger
-Godt utnyttet planlgsning
-Takhgyde pa ca. 2,87m

-Kjgkken og baderom fra 2015

-Stor kjellerbod pé ca. 8 kvm

-Heis

-Ikke forkjgpsrett/dokumentavgift
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 39 m?
BRA -e: 8 m?

BRA totalt: 47 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-e: 8 m2 Kjellerbod.

1. etasje
BRA-i: 39 m2 Stue/kjpkken, bad og soverom.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
241.6 m2

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet bakgard med sittegruppe og sykkelstativ.

Beliggenhet

Leiligheten ligger attraktivt til i en rolig gate midt mellom sentrum og marka, med
neerhet til grgntomrader som Akerselva, Bjglsenparken og Myralgkka med sine gode
tur-, bade- og rekreasjonsmuligheter. Ved Akerselva gar det en hyggelig tursti langs
elvebredden, ned til sentrum i sgr og til Maridalsvannet via Stilla i nord. Det er ogsa
grgnn turlgype til Sognsvann, samt flere gode sykkelmuligheter til Maridalen og
Ullevalseter.

Det er gode kollektivforbindelser bare noen minutter unna og gangavstand til
Griinerlgkka og Torshov med et yrende kaféliv og flere spennende butikker. Vakre
Maridalen finner du ogsa en kort busstur unna. Nordmarka har kanskje Oslos beste
forutsetninger for friluftsliv, sommer som vinter, med et fantastisk tur- og lgypenett.

Maridalsveien 177A



Naermeste kjgpesenter er Storo Senteret med et rikt utvalg av butikker og servicetilbud.
Ellers har du en sveert sentral beliggenhet pa Bjglsen med matbutikker og servicetilbud
som blant annet skole, barnehage, Sagene Lunsjbar, post, bank, blomster, apotek,
ferskvarehandel, kafé mm i umiddelbar naerhet. Kort vei er det ogsa til SATS
treningssenter bade pa Sagene og Nydalen, Myrens treningssenter (Oslo raeste
treningssenter), lege, fysioterapeut, kiropraktor, tannlege m.m.

Innen gdavstand er utdanningsinstitusjoner som Universitetet pa Blindern, Bl i Nydalen,
Tannlegehgyskolen, Veterinaerhgyskolen, Sykepleierskolen pa Lovisenberg, foruten
omradene pa Sagene, Griinerlgkka, St. Hanshaugen, Ulleval og Ullevaal Stadion.
Voldslgkka idrettsplass med store grgntarealer ligger i naeromradet, og bestar av bl.a.
tennisbaner, sandvolleyballbaner, skatepark, fotball-/skeytebaner, joggelgyper, stadion,
hvor det ogsa prepareres skilgyper vinterstid.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Taksator AS - Thomas Tandberg

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Klassisk bygard. Yttervegger i murverk og teglstein. Fasader, utvendig pusset og malt.
Takkonstruksjoner i trevirke, tekket med takstein. Taket er ikke besiktiget.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport utfgrt av Thomas Tandberg i
Taksator AS.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader
-TG).

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

*Vinduer:

-Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer. Ved befaringen ble det ikke
foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

*Elektrisk anlegg:

-Se tilstandsrapport.

*Sluk, membran og tettesjikt pa bad:

-Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen og
sluklgsningen.
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-Klips som fester jordfeilkabel til slukrist, har Igsnet.

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 fgr budgivning. Selger har i egenerklaeringen bemerket fglgende:

-Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja
Beskrivelse: Noe apen ventil i kjellerboden.

-Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Svar: Ja
Beskrivelse: Kosmetiske sprekker i byggets fasade. Kontrollert av styret.

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

Svar: Ja, kun av faglaert.

Beskrivelse: Elektriker satt inn lamper i stue og bad. Arbeid dokumentert.

Arbeid utfgrt av: Indre @stfold elektro AS.

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

eiendommen eller av dens omgivelser?

Svar: Ja

Beskrivelse: Nabobygg setter opp balkonger, pavirker ikke denne leiligheten.

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

maur eller lignende?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Forrige salgsoppgave opplyste om at skadedyrfirma har fjernet rotter fra
kjellerboder i 2022. Ingen problem under min botid.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 1. etasje og inneholder dpen stue- og kjskkenlgsning,
soverom og bad. | tillegg disponerer leiligheten en praktisk kjellerbod pa ca. 8 kvm.

Standard

ENTRE

Leiligheten har enkel adkomst i byggets 1. etasje. Mellom inngangsdgren og entré er
det en liten mellomgang pa ca. 41 cm hvor det er mulig & henge opp yttertay.
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Navaerende eier har skoskap pa utsiden, etter tillatelse fra styret. Direkte adkomst til
apen stue- og kjgkkenlgsning.

APEN STUE- 0G KJBKKENL@SNING

Stuen fremstar som lys og luftig med en takhgyde malt til ca. 2,87 meter, noe som gir
rommet ekstra god romfglelse. Gulvet er belagt med 1-stavs hvitpigmentert parkett
som gar igjen i hele leiligheten og skaper et helhetlig og moderne uttrykk. Veggflatene
er glatte og malt i lyse, ngytrale toner som gir en behagelig atmosfaere og god mulighet
for personlig innredning. Apen Igsning mellom kjgkken og stue gir et sosialt og
funksjonelt oppholdsrom, perfekt for bdde hverdagsliv og underholdning.

Kjokkenet er fra 2015 da leiligheten ble totalrenovert, og fremstar som stilrent og
moderne. Innredningen har hvite, glatte folierte fronter som gir et tidlgst preg.
Benkeplaten er i laminat og har nedfelt kum i rustfritt stal. Over benken er det fliser pa
vegg som gir en praktisk og elegant arbeidsflate. Det er belysning i form av lysstoffrgr
under overskapene. Kjgkkenet er utstyrt med integrert induksjonsplatetopp (ny i 2024),
stekeovn og oppvaskmaskin.

SOVEROM

Soverommet er innbydende med plass til dobbeltseng, nattbord og garderobeskap.
Den 1-stavs hvitpigmenterte parketten og de glatte, malte veggflatene viderefgrer det
moderne og rolige uttrykket fra resten av leiligheten. Et stort vindu gir rikelig med
dagslys og god ventilasjon, samtidig som utsynet mot det rolige nabolaget gir en
avslappende atmosfaere. Rommet har ogsa speilfronter pa garderobeskapet, noe som
oker romfglelsen ytterligere.

BAD

Baderommet ble, i likhet med resten av leiligheten, renovert i 2015 og fremstar som
moderne og funksjonelt. Hele rommet er flislagt i ngytrale, varme toner. Her finner du
en romslig servantinnredning med god oppbevaringsplass, speilskap med integrert
belysning, samt veggmontert klosett. Dusjen har nedsenket hjgrne og sort armatur
som gir et stilrent uttrykk. Det er ogsa opplegg for vaskemaskin, som gjgr badet
praktisk og komplett.

Innbo og lgsgre

Fglgende medfglger ikke salget:

Hyller pa vegg i stue og soverom, lampe over spisebord, fastmontert stgvsuger
(dyson), tv og veggfeste,

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/
oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan vaere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende lgsgre/tilbehgr.
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Hvitevarer
Oppvaskmaskin, stekeovn og platetopp fglger med.

TV/Internett/Bredband
Borettslaget har kollektiv avtale med Telia om kabel-TV og bredband.

Parkering

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

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

-Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6 200 kroner for ett ar

-Motorsykkel og moped: 3 100 kroner for ett ar

-El-bil : 2 090 kroner for ett ar

-El-motorsykkel og el-moped: 1 045 kroner for ett ar

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

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
86975244

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 Bgq/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. Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjgting. Dersom overskjgting blir
nektet, er kjgper likevel forpliktet til & gjennomfgre handelen med selger, og oppgjer til
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selger vil finne sted tross manglende overskjgting.

INTERVJU MED SELGER:
Hvordan er parkeringsmulighetene?
Gateparkering med sonekort.

Hva var avgjgrende for valget ditt?
Rolig og grgnt omrade, samtidig urbant og sentrumsnzert.

Hvorfor skal du flytte?
Skal flytte sammen med kjeeresten i leilighet vi har kjgpt sammen

Hva har du likt spesielt godt med boligen og kommer til & savne mest?
Romfglelsen, hgyt under taket (2,9m), lys leilighet, klassiske vinduer i typisk
Oslobygard.

Hva har du likt best med omradet?

Kort vei til Akerselva, Voldslgkka og Bjglsenparken. Kort vei opp til marka (8 min med
bussen) og neerhet til byen. Gode kollektivforbindelser (20-bussen langs ring 2,
54-bussen til marka og ned til sentrum, 37 til storo og national). 10 min gange til
51-bussen opp til maridalen, 10 min gange til sandaker senter med 12, 15 og
18-trikken. Det er rolig her oppe, oppleves trygt.

Vinter - var - sommer og hgst. Hvordan er de ulike arstidene i boligen og omradet?
Naerhet til nydalen badeplass er perfekt om sommeren, kort vei til marka og skilgypene
pa vinteren. Nydelige farger langs akerselva pa hgsten. Koselige kafeeer og
spisesteder bade pa Bjglsen og Sagene. Tgffelavstand til sushi og tiffanys.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord
Lys, luftig og tiltalende.

Energi
Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming. Det er montert gulvvarme pa baderommet.

Info stremforbruk
7864 kWH pa ett ar, gjennomsnittlig 655kwh i mnd.

Energikarakter
G
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Energifarge
Red

Info energiklasse

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

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 390 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngar i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1233749

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 934 997

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).

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
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eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader utgjgr kr. 3 384,- pr. mnd.

| disse inkluderer renter og avdrag pa andel fellesgjeld, kabel-tv og internett,
kommunale avgifter, drift og vedlikehold av fellesarealer, felles bygningsforsikring,
forretningsfgrsel og styrehonorar.

Felleskostnadene i borettslag/sameier justeres normalt én til to ganger i aret, og
tilpasses de faktiske utgiftene til boligselskapet. Justeringene besluttes av styret
basert pa arlige budsjetter. Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt
fellesgjeld kan variere over tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer,
endringer i tjenestetilbud, utldnsrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/
eller arsmgte. Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i gangen. Ved behov
kan styret gke fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfgrer
ved utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor vaere endret uten
at eiendomsmegler har fatt melding om dette.

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. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 2,35 promille av
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2025 er pa inntil

4,7 millioner kroner.

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/eiendomsskatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/
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Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 384

Andel Fellesgjeld
Kr 148 880

Fellesgjeld pr. dato
20.08.2025

Kommentar fellesgjeld

Lanenummer: 12132423901, DNB Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 20.08.2025: 5.75% pa.

Antall terminer til innfrielse: 82

Saldo per 20.08.2025: 1 972 090

Andel av saldo: 148 881

Forste termin/fgrste avdrag: 30.09.2024 ( siste termin 31.12.2045)

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye
lan 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.

Andel fellesformue
Kr14 617

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Maridalsveien 177 A Borettslag

Organisasjonsnummer
914377927

Andelsnummer
2

Om borettslaget

Maridalsveien 177 A Borettslag er er registrert i Enhetsregisteret og /eller
Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 914377927. Bygningen(e) er lokalisert i
Oslo kommune kommune og har 11 boligenheter og ingen andre enheter.
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STYRET:
Styret kan kontaktes pa maridalsveien177a@gmail.com.

N@KLER OG SKILT:
Ngkler til inngangsdgr og kjeller samt skilt til callinganlegget kan bestilles hos styret
pa epost.

FLYTTEGEBYR

Ved flytting tilkommer et flyttegebyr pa kr 1 500,-. Flytting medfgrer ekstra slitasje pa
bygget samt medfgrer ekstra administrasjon for

styret. Vedtatt pa generalforsamling 2024 for vedtak for endring av husordensreglene.

VAKTMESTER OG RENHOLD

Borettslaget har ingen vaktmester/portner.

Trappevask utfgres av andelseierne selv. Dersom beboer ikke har anledning til & vaske
star andelseier fritt til & bytte maned med en annen nabo. Kan ikke beboer av andre
arsaker bidra med vask, vil andelseier belastes med kr 2 000,- arlig. Dette er inntatt i
husordensreglene. Vaskeliste henger pa

informasjonstavla i gangen.

VEDLIKEHOLDSHISTORIKK:

2024: Malerarbeid pa fasade (ny og gammel del av bygget). Murpussarbeid pa fasade.
Beskjeering av tre i bakgarden.

2023: Lagt varmekabler i den nye delen av bygget, ved inngangsparti, for 8 unnga
fremtidig frostskader. Mkt sng fra taket. Fgrste vinteren dette har vaert ngdvendig.
2022: Oktober - bygget ny spilevegg i bakgard samt monterte ny belysning.

2022: Fjerning av tagging pa gamle delen i forbindelse med dugnad 4 mai.

2022: Forsikringssak pga. vanninnsig i 4 boder i nye delen, etter befaring konkluderte
de med at vannet kom i forbindelse med veeromslag og mye nedbgr og at vannet kom
inn via portrom.

2021: Kontroll av sprinkleranlegget utfgrt 6.12.2021 av Sprinkelteknikk AS.

2021: Kontroll av sprinkleranlegget utfgrt i starten av mai.

2021: Installert vannkran i bakgard (firma: H20 VVS SERVICE AS - 7000,- eks. mva).
2021: Fjernet tagging pa fasade med egeninnsats (april mnd).

2021: Anskaffet nye hagemgbler og beplantning i bakgard.

2020: Kontroll av sprinkleranlegget og gjennomfgring av anbefalte tiltak (tapping,
lufting og spyling, montering av kuleventil til utlufting i trapperom 9 etg. Skiftet
sprinklerhoder i 0501.

2019: Borettslaget har fjernet tagging pa fasade og malt deler av fasaden.

2019: Borettslaget har fatt utbygger til a etterisolere sjakt for vannrgr.

2019: Service av brannvarslingsanlegg og innkjgp av nye brannslukningsapparater til
alle enheter, samt kjellerareal.

2015: Totalrehabilitering av bygget og nybygg av in-fill bygg.
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Lanebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader.

Forkjopsrett
Ingen forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett

Borettslaget hadde et arsresultat i 2024 pa kr 114 697,- (fgr nedbetaling pa fellesgjeld).
De disponible midlene (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) var per 31.12.2024 kr
70 460,- og viser borettslagets likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid vaere
positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

Styregodkjennelse

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

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

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

Dyrehold
| felge borettslagets vedtekter inneholder det ingen begrensninger for dyrehold.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Dugnad gjennomfgres normalt 2 ganger i aret, pa varen og pa hgsten. Andelseiere
oppfordres til & veere med da dugnaden er en viktig del av arbeidet med & holde
felleskostnadene nede. Dersom oppmgte ikke er mulig oppfordres andelseier til & bidra
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med kr 500,- til fellesskapet. Dette er inntatt i husordensreglene.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBF/ Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 222, bruksnummer 57 i Oslo kommune.Andelsnr. 2 i Maridalsveien 177

A Borettslag med orgnr. 914377927

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

301/222/57:
17.11.1953 - Dokumentnr: 308642 - Best om garasje/parkering

09.05.2006 - Dokumentnr: 32005 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:222 Bnr:59 Snr:2
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Med flere bestemmelser

01.07.1873 - Dokumentnr: 900057 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:222 Bnr:188

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 20. juli 2016.

Det foreligger byggemeldte og godkjente tegninger som stemmer med dagens bruk.

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

Regulerings- og arealplaner

Leiligheten ligger i et omrade regulert til bolig m. tilh. anlegg ihht. reguleringsplan
S-2255, samt vannforsyningsanlegg og andre sikringssoner ihht. reguleringsplan
S-5142.

Pagaende byggesaker i omradet:
Brochmanns gate 4 A - Oppfgring av seks balkonger
Saksnummer: 202552389

Maridalsveien 177A
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Siste bevegelse: Siste dok. 25.04.2025

Adgang til utleie

Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker.
Spknad ma sendes skriftlig til styret. Ulovlig bruksoverlating anses som brudd pa
borettslagsloven og kan fgre til salgspalegg og fravikelse. Det er ikke tiltatt & leie ut sin
bolig via kortidsutleie for mer enn 30 dager pr ar.

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Omkostninger kjopers beskrivelse
4390 000 (Prisantydning)

148 880 (Andel av fellesgjeld)

4 538 880 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
12 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

4 540 230 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 548 130 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4 550 930 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring 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 1350
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Betalingsbetingelser
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag
Det er avtalt en fastpris pa kr. 40 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget pa denne
eiendommen.

| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 19 900,-

Visninger/overtagelse: kr. 3 490,- pr. stk.
Oppgjgrshonorar: kr. 7 990,-

Markedspakke: kr. 19 990,-

Garantipremie/innestaelse: kr. 3 000,-

Sok eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,-
Eierskiftegebyr: kr. 6 750,-

Flyttegebyr for selger: kr. 1 500,-
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Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet: kr. 545,-
Kommunale opplysninger fra: kr. 1 700,-
Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig: kr. 4 200,-

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg,
samt vederlag for utfert arbeid med kr. 3 490,- pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.
34 900,-.0pplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter
oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med
fagmann fgr bud inngis.

Ansvarlig megler

Tommy Stenseth
Eiendomsmegler / Partner
tommy.stenseth@aktiv.no
TIf: 948 49 757

Ansvarlig megler bistas av
Tommy Stenseth
Eiendomsmegler / Partner
tommy.stenseth@aktiv.no
TIf: 948 49 757

Even Vestreng
Eiendomsmeglerfullmektig / Partner
Even.vestreng@aktiv.no

TIf: 980 92 775

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

Salgsoppgavedato
26.08.2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Maridalsveien 177 A, 0469 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 222, bnr. 57
# Andelsnummer 2

Sum areal alle bygg: BRA: 47 m? BRA-i: 39 m?

Befaringsdato: 21.03.2025 Rapportdato: 25.08.2025 Oppdragsnr.: 10887-25080 Referansenummer: UD9912

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Thomas Tandberg Var ref:

taksator

Rapporten kan brukes i inntil ett &r etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar 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.

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

tgmrere, r@rleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og skonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

-
matnr

Rapportansvarlig

Thomas Tandberg
Uavhengig Takstingenigr
tt@taksator.no

906 27 290

NI NITO

Norsk takst

Oppdragsnr.: 10887-25080 Befaringsdato: 21.03.2025

Side: 2 av 27
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Gnr 222 - Bnr 57 Olaf Helsets vei 6 k I I
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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&l 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

< - 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 a 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 e
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 ¢ 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

2-roms leilighet i 1. etasje, sentralt beliggende pa Bjglsen, bydel
Sagene i Oslo.

Bygningen og leilighetene ble renovert i 2015.

Leiligheten har balansert ventilasjon.
Elektrisk oppvarming.
Varmtvann fra bereder plassert i kjigkkenbenk.

Apen kjpkkenlgsning i forbindelse med stue.
Innredning fra 2015 da leiligheten ble renovert.
Innredning med hvite glatte, folierte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Fliser pa vegg over benk.

Lysstoffrgr under overskap.

Integrert induksjonsplatetopp (ny i 2024), stekeovn og
oppvaskmaskin.

Flislagt baderom fra 2015, da bygningen ble renovert.
Baderommet har servantinnredning, nedsenket dusjhjgrne,
veggmontert klosett samt opplegg for vaskemaskin.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets
oppbygging og Igsninger.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som
var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Leiligheten disponerer 1 kjellerbod.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Lovlighet G4 til side

2-roms leilighet i 1. etasje

o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 10887-25080 Befaringsdato: 21.03.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
?

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

20

15

10

Antall

Antall

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngaende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende ror,
montasjekanaler, peiser og piper".

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten dpning av
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
saerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Hjemmel er
kontrollert utfra "Norges Eiendommer".

P& forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
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Sammendrag av boligens tilstand

laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for a
avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

Dette avviker fra NT sine retningslinjer.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan
ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr
du som selger be om oppdatert rapport.

Oppsummering av avvik

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

2-rom:s leilighet i 1. etasje

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
Oppdragsnr.: 10887-25080 Befaringsdato:  21.03.2025

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Norsk takst

Side: 7 av 27

43



Maridalsveien 177 A, 0469 OSLO Taksator AS
Gnr 222 - Bnr 57 Olaf Helsets vei 6
0301 OSLO 0694 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapport
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2-ROMS LEILIGHET | 1. ETASIJE

Byggear Kommentar
1920 Iflg. Norges Eiendommer.
Anvendelse
Klassisk bygard over 3 etasjer, kjeller og innredet loft.
UTVENDIG
Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass, merket med produksjonsar 2000

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke med sikkerhet under forskjellig type veer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det papekes at vinduer er over 20 ar gamle og har oversteget halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

TG 2 er gitt som en papekelse da vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med
dagens/nye vinduer.

Det kan ogsa veere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel sopp, rate o.l.
Dette fordi slikt kan vaere avhengig av veer, klima o.l. ved befaring.
TG2 pa slike bygningsdelers ma sees pa som en varsel pa at vinduer ma beregnes byttet innen rimelig tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35) fra renoveringsarene, 2015.

| tillegg er det en indre dgr mot leiligheten. Dette er en vanlig innerdgr.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
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Tilstandsrapport

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:

Klassisk bygard.Yttervegger i murverk og teglstein.
Fasader, utvendig pusset og malt.
Takkonstruksjoner i trevirke, tekket med takstein.
Taket er ikke besiktiget.

Fellesarealer og trappeganger:

Leiligheten har adkomst via felles trappegang.

Trapper og reposer i stgpejern. Trinn belagt med belegg.
Ellers malte flater.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt geotekniske undersgkelser, og det foreligger derfor begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet.

Kontroll av drenering og drenerende masser er begrenset.

Dreneringens levetid pavirkes av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fylimasser rundt dreneringen.

Grunnmur i naturstein/tegl, samt stgpt gulv i kjeller. Fundamentering kan veere til faste komprimerte masser eller flate, som er vanlig i Oslo.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Bygningen er oppfgrt etter byggetidens byggeskikk og metoder.

Bygningen tilfredsstiller ikke alle krav i dagens byggeforskrifter nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.

Dette omfatter alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer ikke bygningens fellesdeler som tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner.

Vedlikehold og fremtidige behov:
Alle bygninger, bade eldre og nyere, har et Igpende behov for vedlikehold.
Setninger i konstruksjonen kan medfgre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er beskrevet, men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.

Alder og tilstand:

Alder er definert som et symptom pa slitasje, utidsmessighet eller svikt.

Dette gjelder samtlige konstruksjoner.

En bygningsdel eller konstruksjon kan fa TG2 basert pa hgy alder, selv om den er i brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder vurderes i hovedsak ut fra Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers 1-stavs hvitpigmentert parkett.

Termostatstyrt gulvvarme pa bad.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.
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Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,87 m.
Varierende takhgyde i leiligheten.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.
Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig.
| tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og plateskjgter, som fglge av forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt.

Slik bruksslitasje ma man paregne, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.
Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger som fglge av oppheng av bilder, tv o.l.

Overflater pa baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner.

Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik.

Det ble registrert noe negative avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Dette ansees som normalt i eldre bygarder.

Innvendige dgrer

Profilerte og glatte, folierte innerdgrer.

Toflgyet dgr mellom stue og soverom.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Andre innvendige forhold

Soverom:
Garderobeskap med speil skyvedgr.

VATROM
1. ETASJE > BAD
Generell

Flislagt baderom fra 2015, da bygningen ble renovert.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging og Igsninger.
Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.
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Tilstandsrapport

Generell informasjon for a best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Terk opp vannsgl for @ hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for a opprettholde farge og glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjor sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fiernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Ror ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fjernet (om sluket har dette).

Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Var ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa plass.

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Flissatte vegger.
Mosaikkfliser i dusjsone.

Glatte, malte himlingsflater.

Normal bruksslitasje sett ut fra alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

1. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv.
Mosaikkfliser i dusjsone.

Termostatstyrt gulvvarme.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 26 mm.
Dette er innenfor dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).
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Noen sma riss i flisfuger ved dusjhjgrne. Dette er vurdert a veere av estetisk art.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

1. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Sluk lokalisert i dusjsone, nytt i 2015 da baderommet ble renovert.

Plastsluk med klemring og synlig membran/mansjett.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for a unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

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

Klips som fester jordfeilkabel til slukrist, har Igsnet.

Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den levealder som normalt kan forventes.

Tettesjiktet har dermed (eller naermer seg) moderniseringsbehov.

Det er i praksis lite gijennomfgrbart a bare bytte tettesjikt.

For @ oppna vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet
moderniseres.

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.

Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med dagens bruk, men endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og pa
den maten fremskynde behovet for modernisering.

Tilstandsgrad er satt som fglge av manglende dokumentasjon pa badets oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfgring.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for a kunne sette riktig tilstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/elde og slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.
Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak
* Overvik tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsd membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Noe krakelering i servant.
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Speilskap med lysarmatur pa vegg over servant.
Opplegg for vaskemaskin.

Veggmontert klosett.
Det er dreneringshull i innkassing for synliggjgring av evt. lekkasjevann.

Nedsenket dusjhjsrne med svingdgrer, sluk, regnfallsdusj og termostatstyrt blandebatteri.
Rerfgringer er lagt skjult i vegg.

Dusjdgrer er opplyst & vaere montert i 2022.

Blandebatteri og dusjgarnityr er opplyst a vaere byttet i 2022.

Innredning har normal bruksslitasje sett ut fra alder og normal bruk.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Balansert ventilasjon i rommet.
Avtrekksventil i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

1. ETASIE > BAD
(33 Tilliggende konstruksjoner vitrom

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, via eksisterende hullboring, pa kjskkenvegg

mot vatrommets vatsone.
Det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Det ble i tillegg, rutinemessig, sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen pa tilgjengelige steder, og det var ingen

indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

KI@KKEN

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
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S0

Apen kjgkkenlgsning i forbindelse med stue.
Innredning fra 2015 da leiligheten ble renovert.

Innredning med hvite glatte, folierte fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Fliser pa vegg over benk.

Lysstoffrgr under overskap.

Integrert induksjonsplatetopp (ny i 2024), stekeovn og oppvaskmaskin.

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer er installert.
Eier opplyser at komfyrvakten av og til kan sla ut.

Noen merker/hakk pa et par fronter samt pa sokkel.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen indikasjoner pa fukt.

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Kjskkenventilator (Flexit) over stekesone, med tilknytning til ventilasjonsanlegget.

Eventuelle filter i kjskkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg).
Reropplegg fra 2015.

Rerstokk er lokalisert i fordelerskap i veg pa bad (lokalisert bak vaskemaskin).
Fordelerskapet har overlgp med avrenning til bad (rom med sluk).

Kjgkken:

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg).
Det er benyttet mansjetter i overgang mellom vannrgr og ytterrgr/varergr.
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Interne stoppekraner er plassert i fordelerskap pa bad.

@vrige rorfgringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan veaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell kontroll, gitte opplysninger samt ut fra de konstruksjoner som var synlig ved befaring.

Avlgpsrgr

Interne og synlig avlgpsrgr i plast fgrt til felles rgrfgringer.

@vrige avlgpsror er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert).

Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.
Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg med mekanisk tilluft og luftavtrekk.
Ventilasjonsmotor lokalisert pa vegg pa kjgkken.
Styringspanel montert pa vegg ved inngangsdgr.

Avtrekk skjer via ventil pa bad samt kjgkkenventilator med avtrekk i forbindelse med ventilasjonsanlegget.

Balanserte anlegget er som regel utstyrt med utskiftbare filtre som bgr skiftes minst 1 gang arlig, fortrinnsvis pa

hgsten etter pollensesongen.
Dersom filtre ikke blir skiftet vil skitne og tette filter redusere kvaliteten pa inneluften samt redusere aggregatets funksjon.
Eventuelle filter i kjgkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unnga at fett fester seg i kanalene og skaper brannfare.

Ventilasjonslgsningen bygger pa det samme prinsippet som benyttes i dag.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.
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Varmtvannstank

Varmtvann fra bereder plassert i kjgkkenskap.
Volum: 80 Liter.
Merket med produksjonsar. 2015.

Det er installert lekkasjevarsler med sensorer i omradet der berederen star.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering samt alder pa bereder.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming.

Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de enkelte installasjoner/elementer.
Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.

Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet ikke er opplyst

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Dersom rommet ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder ved visning fglger dette heller ikke med.

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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap lokalisert ved entrédgr.

Automatsikringer med jordfeilbrytere.
10 fordelingskurser.
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Overspenningsvern er installert.
Hovedsikring pa 40 Amp.

Eier har i sin botid fatt montert opp noen taklamper.
Arbeidene ble utfgrt av Indre @stfold Elektro AS.
Samsvarserklaering foreligger, datert 18.03.2025.

Dgrtelefonanlegg med dgrapner.

Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-anlegget til normal bruk.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir foretatt ngdvendig
ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til & utarbeide samsvarserkleering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg

eller endringer i eksisterende anlegg.
Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.
Kravet om samsvarserklzaering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig
har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad 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 sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever spesialkompetanse.

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

Spersmal 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.
2015
El-anlegget ble lagt opp nytt i 2015 i forbindelse med renovering av bygningen og leiligheten.
Dokumentasjon er ikke fremlagt.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent | ndvaerende eiers botid, ja.
Eventuelt tidligere utfgrte arbeider er ikke kjent.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Det foreligger samsvarserklaering pa de arbeider som er utfgrt i ndvaerende eiers botid.
Eventuelt tidligere utfgrte arbeider er ikke kjent.

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 Igses ut?
Ja Eier opplyser at komfyrvakt av og til kan Igse ut, og derfor ma ta sikringen.

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det anbefales at det gjennomfgres en utvidet EL-kontroll i boligen, av anlegget i sin helhet.
En utvidet EL-kontroll er en vesentlig grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.
Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til 3 utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.

Generell kommentar

Det er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklaering pa alle elektriske arbeider fgr ndvaerende eiers botid (fra 1999 da krav om dokumentasjon tradte
inn, frem til dagens dato).

Man kan derfor ikke vite om alle arbeider pa el-anlegget er utfgrt i henhold til de regler som gjelder for el-anlegg eller om det kan foreligge feil ved
anlegget.

Pa bakgrunn av dette gis det elektriske anlegget TG2.
Dette er i henhold til gjeldende standarder og forskrift for tryggere bolighandel.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

E_D

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 radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Brannslukkingsapparat i leiligheten.

Felles brannvarslingssystem med sensor i leilighetene er installert.
Sprinkleranlegg er installert.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
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Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

Alarmanlegg og @vrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan vaere pulverapparater pa minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa minimum 6
liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-7:2004.

I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til 3 slokke branntillgp i startfasen fgr det utvikler seg

til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):

Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende vaere oppfylt:

- Det ma vaere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

| stgrre byggverk med boliger, som typisk er organisert som borettslag, aksjelag eller eierseksjonssameier, er det krav til at det skal foreligge brannteknisk
dokumentasjon for byggverket.
Det er ikke dokumentert at dette foreligger.

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
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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 bozbns

o

Innglasset ~ 2 srab
balkong

Feles Qansjeaniegg

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 a 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.: 10887-25080

Befaringsdato:

21.03.2025

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 gulvflaten 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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2-roms leilighet i 1. etasje

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje 39
Kjeller 8
SUM 39 8
SUM BRA a7
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e)

1. Etasje Stue/kjpkken, Bad, Soverom
Kjeller Bod
Kommentar
1. Etasje:

Bad, soverom og stue med apen kjgkkenlgsning.

Kjeller:
Bod pé ca. 8 m2.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

39

8

Innglasset balkong
(BRA-b)

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.

Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.

rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.
Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig 8 male ngyaktig.
Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
Takstingenigren har ikke gjort naermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 10887-25080 Befaringsdato:  21.03.2025
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Brannceller

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

Kommentar: ~ TEK17 § 11-8 sier fglgende om brannceller:

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I
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Ja E]Nei

En branncelle skal vaere bygd pa en slik mate at den oppfyller kravene til tetthet, slik at rgyk, gass og ild ikke sprer seg fra en
celle til en annen i den tiden som er ngdvendig for remning og redning.

Bygninger av denne typen ble oppfgrt pa en annen mate enn dagens bygninger.
De oppfyller derfor ikke dagens strenge krav med tanke pa branncelleinndeling.

TEK17 har ikke tilbakevirkende kraft, men alle boliger/bygninger skal likevel vurderes opp mot dagens byggtekniske forskrift.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: 2023:
- Montert fliser over kjgkkenbenk.

2022:

- Montert dusjdgrer samt nytt blandebatteri/dusjgarnityr.

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Ja E]Nei

[Jia  [“]Nei

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og

til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2)

2-roms leilighet i 1. etasje

Oppdragsnr.: 10887-25080 Befaringsdato:

21.03.2025

S-ROM( m2)
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

21.3.2025 Thomas Tandberg Takstingenigr
Cathrine Skadberg Olsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde
241.6 m?

301 OSLO 222 57 0

Adresse

Maridalsveien 177 A
Hjemmelshaver
Maridalsveien 177 A Borettslag

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0102

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr.
2/Maridalsveien 177 A 914377927 2
Borettslag

Innskudd, palydende mm

Andel fellesformue
31.12.2024

Andelsnummer  Palydende
2 5000 14 617

Kommentar
Tall og informasjon er mottatt fra forretningsfgrer.

Oppdragsnr.: 10887-25080

Befaringsdato:  21.03.2025

Eieforhold

Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for

det aktuelle Gnr/Bnr.

Eier av adkomstdokumenter
Cathrine Skadberg Olsen

Forretningsfgrer
Oslo & Omegn
Boligforvaltning A/L -
22122340

Andel fellesgjeld
148 880 01.08.2025
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

2-roms leilighet i 1. etasje, sentralt beliggende pa Bjglsen, bydel Sagene i Oslo.

Kort vei til Nydalen, BI, Storo senter og Akerselva.

Flere naerbutikker like ved. Bank, post, kaféer og gvrige forretninger og servicetilbud i naeromradet.

Flere parker og idrettsanlegg pa Voldslgkka samt Akerselva med badeplasser og tursti ned til sentrum og opp til
Nordmarka/Maridalen m.m.

Kort vei til Bl og Storo storsenter. Bussholdeplass med hyppige avganger i umiddelbar naerhet.

T-banestasjon i Nydalen og T-bane og trikk pa Storo.

Om tomten

Felles tomt pa 241 m2.
Inngang via avlast gardsrom.
Gardsrommet er opparbeidet med skiferheller og gruslagte arealer.

Gateparkering etter omradets gjeldende regler.
Boligen ligger i et omrade som omfattes av ordningen "beboerparkering".
For mer info om beboerparkeringsordningen, se: https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr. 3 384,- pr. maned (kr. 40 608,- pr. ar).

Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og
vedlikehold m.m.

Tall og informasjon er mottatt fra forretningsfgrer.

For naermere detaljer om hva felleskostnadene inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller generalforsamling.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av klassiske bygarder og nyere boligblokker.
Bygning oppfgrt i 1920 i mur- og teglsteinskonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.

Det foreligger "ekspedisjonsdokument" fra byggearet.

Et ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest.

Dette dokumentet er fgrstesiden pa byggesaken, hvor alle godkjennelser blir stemplet pa (oppmalingssjefen, brannsjefen, helserad, etc).
Dette dokumentet kan veere (ferdig) attestert, men i noen tilfeller er det bare registrert dato for byggeanmeldelse.

Ved eldre bygarder er det som oftest dette dokumentet som vedlegges (attestert eller uattestert) for bekreftelse pa at bygningen ble lovlig satt
opp.

Ekspedisjonsdokument kommer hovedsakelig i bygg som ble bygget pa 1800-tallet og frem til rundt 1940-50.

Senere ble bygningen og leilighetene renovert i 2015. Samtidig ble loftetasjen bruksendret til bolig.
Ferdigattest pa tiltaket foreligger, datert 20.07.2016.

Borettslaget bestar av 11 boliger.

Det ble i 2024 utfgrt vedlikeholdsarbeider pa fasade.

Det ble utfgrt kontroll av sprinkleranlegget 6.12.2021 av Sprinkelteknikk AS

Service av brannvarslingsanlegg og innkjgp av nye brannslukningsapparater til alle enheter, samt kjellerareal, utfgrt i 2019.
Ellers fgres Ippende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.

For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til "innkalling til ordinaer generalforsamling" og borettslagets styre.
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring ASA 86975244 Fullverdi
Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen. Eier ma selv tegne innboforsikring.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Utfylt av selger. Gjennomgatt Nei

Opplysninger om regnskapstall og

Forretningsfgrer forsikringsforhold. Gjennomgatt Nei
Gnr., bnr., byggear, tomtestgrrelse og

Infoland.no hjemmelshaver. Gjennomgatt Nei

Eier Som paviste og ga opplysninger. Gjennomgatt Nei

Situasjonskart Tilsendt fra Oslo Kommune. Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 25.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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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 a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. 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.: 10887-25080
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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: Overflatesgk 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 oppfgrt eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

 Se 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. Personvernerklaring 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/UD9912

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

Side: 27 av 27

63



64

EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250094

Selger 1 navn

Cathrine Skadberg Olsen

Maridalsveien 177A

Poststed
OSLO 0469

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 | 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 1

Antall maneder | 2

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Tryg |
Polise/avtalenr. | 3008191 |

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

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Noe apen ventil i kjellerboden.

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

M Nei [Jva

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

Beskrivelse Kosmetiske sprekker i byggets fasade. Kontrollert av styret.

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Elektriker satt inn lamper i stue og bad. Arbeid dokumentert.
Arbeid utfert av | Indre Dstfold elektro AS

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

[ Nei Ja

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

M Nei []Ja

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

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

M Nei [ va

15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei 1 Ja

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

M Nei [Jva
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19

20

21

22

23

24

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Nabobygg setter opp balkonger, pavirker ikke denne leiligheten.
Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrarende 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 1 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 [ va

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

[ Nei Ja

. Forrige salgsoppgave opplyste om at skadedyrfirma har fiernet rotter fra kjellerboder i 2022. Ingen problem under
Beskrivelse min botid

28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [Jva
Initialer selger: CSO 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, s@sken, eller

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ 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 kjepsloven § 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 nzeringsvirksomhet 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.
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ENERGIATTEST

Adresse Maridalsveien 177A
Postnummer 0469

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 222

Bruksnummer 57

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80546661
Bruksenhetsnummer HO0102

Merkenummer Energiattest-2025-158503

Dato 21.08.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad 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.enova.no/energimerking.
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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
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge 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

- deler av boligen ikke er i bruk,

- faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg
- Tetting av luftlekkasjer

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

- Montere urbryter pa motorvarmer
- Etterisolering av yttervegg

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. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1920
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 47

Ant. etg. med oppv. BRA: 5

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ventilasjon Balansert ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa 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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPlikteretitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utenders

Tiltak 1: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 2: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 3: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 4: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 6: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 7: Montering tetningslister

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

Tiltak 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 a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utferes av fagfolk.

Tiltak 9: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer 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 utfgres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 10: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak 12: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bgr det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak

Tiltak 13: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 14: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 15: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 16: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 17: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjspe 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 n& 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.

Tiltak 18: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 19: Tiltak utenders

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

Tiltak 20: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 21: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 22: Spar strom 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 & 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 kjeleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg



‘Boligopplysninger:

Saksbehandler: Victoria Vo

Dato utkjert: 20.08.25 Side 1av2 '

Maridalsveien 177 A Borettslag Var ref.: 755/2 Fodselsdato eier: 03.02.1997
MARIDALSVEIEN 177 A Type: Frittstdende borettslag
0469 OSLO Eiere: Cathrine Skadberg Olsen
Organisasjonsnr: 914 377 927 Andelsnr: 2
1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 3384
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader: ~ Renter og avdrag 1006
Felleskostnader 2378
3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (Ian) 148 880 Gjeld siste arsoppg.: 150 778
Klient ajourf. 1an: 1972 089,53 Klient gj. s. arsoppg.: 1997 229
Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 12132423901, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 20.08.2025: 5.75% pa.
Antall terminer til innfrielse: 82
Saldo per 20.08.2025: 1 972 090
Andel av saldo: 148 881
Farste termin/farste avdrag: 30.09.2024 ( siste termin 31.12.2045)
4: Saerskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Trond Sveum Kristensen
Adresse: MARIDALSVEIEN 177 A
Postnr/-sted: 0469 OSLO
E-post: maridalsveien177a@gmail.com
5: Restanse felleskostnader pr. 20.08.2025
Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse: 0
Gebyr: 0 Forskudd: 0
Rente: 0 Overdekning:
6: Ligning - 2024
Gjeld: 150 778 Andre inntekter: 586
Annen formue: 14 617 Utgifter: 8799
7: Palydende
Palydende: 5000 Opprinnelig innskudd:
Andelsnr: 2 Partialobligasjonsnr:
8: Bygning/eiendom
Gards/bruksnr: 222/57
Bygningstype: Bygard
Feste/eiet tomt: Eiet
9: Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 86975244
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: H0102
Etasje: Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei
Parkeringstype: Uspesifisert parkering ()
Systemlas: Nei Antall rom:
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‘Boligopplysninger:

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 20.08.25 Side 2 av 2 s
Maridalsveien 177 A Borettslag Var ref.: 755/2 Fodselsdato eier: 03.02.1997
MARIDALSVEIEN 177 A Type: Frittstdende borettslag
0469 OSLO Eiere: Cathrine Skadberg Olsen
Organisasjonsnr: 914 377 927
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Husdyrhold: Se husordensregler Oppr. antall rom:
Livslgp standard: Nei Kategori: Leilighet P-rom 39

Fasiliteter:

TV OG BREDBAND

Borettslaget har kollektiv avtale med Telia om kabel-TV og bredband.

NOKLER OG SKILT

Ngkler til inngangsder og kjeller samt skilt til callinganlegget bestilles hos styret pa e-post.

Navneskilt pa postkassen skal vaere svart med hvit skrift.

FLYTTEGEBYR

Ved flytting tilkommer et flyttegebyr pa kr 1 500,-. Flytting medfarer ekstra slitasje pa bygget samt medfarer ekstra administrasjon for
styret. Vedtatt pa generalforsamling 2024 for vedtak for endring av husordensreglene.

VEDLIKEHOLD

Det vises til arsmeldinger for rehabilitering/starre vedlikehold utfart de siste arene.

BRUKSOVERLATING (UTLEIE)

Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Sgknad ma sendes skriftlig til styret. Ulovlig
bruksoverlating anses som brudd pa borettslagsloven og kan fare til salgspalegg og fravikelse.

Det er ikke tiltatt & leie ut sin bolig via kortidsutleie for mer enn 30 dager pr ar.

DUGNADSGEBYR

Dugnad gjennomfares normalt 2 ganger i aret, pa varen og pa hgsten. Andelseiere oppfordres til & veere med da dugnaden er en
viktig del av arbeidet med a holde felleskostnadene nede.

Dersom oppmagte ikke er mulig oppfordres andelseier til & bidra med kr 200,- kr 500,- til fellesskapet. Dette er inntatt i
husordensreglene.

VAKTMESTER OG RENHOLD

Borettslaget har ingen vaktmester/portner.

Trappevask utfgres av andelseierne selv.

Dersom beboer ikke har anledning til & vaske star andelseier fritt til & bytte maned med en annen nabo. Kan ikke beboer av andre
arsaker bidra med vask, vil andelseier belastes med kr 2 000,- arlig. Dette er inntatt i husordensreglene. Vaskeliste henger pa
informasjonstavla i gangen.

OVERFQRING AV ANDELER

En andelseier har fri rett til & overdra sin andel, og det foreligger ingen forkjapsrett til andre andelseiere i borettslaget.

Annen informasjon:



Vedtatt 24.06.2019

MARIDALSVEIEN 177 A BORETTSLAGET

HUSORDENSREGLER

Det er i hver enkelt borettshavers interesse at husordensreglene blir fulgt, og at leiligheten
brukes pa en mate som ikke er til sjenanse for andre beboere. Andelseiere plikter & gjore sitt
for & holde det rent og hyggelig. Husordensreglene utgjer en del av leiekontrakten, og

vesentlige brudd pa disse reglene kan fore til oppsigelse.

Ro i leiligheten

Unedvendig stay og brak fra leiligheten ma unngas, og i alminnelighet skal det vere ro i
ukedager mellom kl. 22.00 og 06.00.

Helg: Fredag mellom kl. 23.00 og 06.00 / lerdag mellom 23.00 og 09.00. P4 sendager skal det
ikke veere stoyende aktiviteter.

Det oppfordres ogsa til 4 unngé & smelle med derene, samt vaske kler etter klokken 23.00 for

a unnga irriterende vibrasjoner / lyder i naboleilighetene.

Avfall
Husholdningsavfall skal kildesorteres og pakkes forsvarlig inn for det legges i gardens
soppelkasser. Det er ikke lov & oppbevare sgppel i gangene. Gjenstander som ikke inngar i

husholdningsavfall er beboerne selv ansvarlig for & fjerne.

Husdyrhold
Husdyrhold er kun tillatt etter godkjenning fra styret. Andelseier med godkjent husdyrhold

plikter & holde fellesarealet fritt for hundehar. Godkjent husdyrhold skal ikke veere til sjenanse

for gvrige beboere.

Trappevask

Trappevask gér pa rundgang blant beboerne etter oppsatt liste som finnes ved inngangen.
Dersom beboer skitner til mer enn ved normal bruk plikter man til & gjere rent etter seg.
Dersom beboer ikke har anledning til & vaske star andelseier fritt til 4 bytte mined med en
annen nabo. Kan beboer av andre arsaker ikke bidra med vask vil beboer belastes med 2.000,

- kroner arlig. Vaskeliste henger pé informasjonstavla i gangen.
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Vedtatt 24.06.2019

Dugnad

Dugnad gjennomferes normalt 2 ganger i aret, pa varen og pa hgsten. Andelseiere oppfordres
til & veere med da dugnaden er en viktig del av arbeidet med & holde felleskostnadene nede.
Dersom oppmete ikke er mulig oppfordres andelseier til & bidra med 200-500 kr til
fellesskapet.

Fellesrom

Som fellesrom regnes kjeller, oppgangen og utearealet. Royking i fellesrom er ikke tillatt.
Kjeller skal ikke brukes som oppholdsrom uten spesiell tillatelse fra styret. Beboerne plikter a
ivareta fellesarealene pa en forsvarlig mate. Ved skader som skyldes uaktsomhet kan beboer
holdes ansvarlig.

Oppbevaring av personlige eiendeler er ikke tillatt i gang og andre fellesomrader. Unntak er
dermatte, skohylle og en liten plante utenfor sin der. Dette ma se ryddig ut, ikke veere til
sjenanse for andre beboere og ikke i veien for utforing av trappevask.

Det er ikke tillatt & montere private eiendeler pa vegger i fellesarealet, som f.eks. navneskilt
pé veggen. Skader som oppstar som felge av eventuelle brudd pa dette vil bli fakturert

gjeldende andelseier.

Nodutganger

Nedutganger og fluktveier ved brann mé ikke spetres.

Brannsikkerhet
Sprinkelhodene skal ha god klaring til gjenstander rundt (minst 50 cm). Dette gjelder bade i
leilighetene samt bodene.

Alle leiligheter skal ha fungerende brannslukningsapparat lett tilgjengelig.

Bruksoverlating
Bruksoverlating er kun tillatt etter skriftlig seknad til styret.

Brudd pa reglene

Alle forhold som berarer leieckontrakten eller husordensreglene er det styrets oppgave a

behandle. Eventuelle reaksjoner er og styrets oppgave.



Vedtatt 24.06.2019

Oppussing

Ved omfattende oppussing som medforer stoy, skal man underrette sine naboer og estimere
hvor lang tid arbeidet vil ta. Arbeid som medforer stoy kan utfores pa virkedager i tidsrommet
07.00-19.00, pa lordager fram til klokken 15.00, og pa sendag og helligdager skal arbeid som
medforer sty ikke forekomme. Det er ikke tillatt & gjore endringer pa baerende
konstruksjoner. Den som pusser opp, har ansvar for at det er rent og ryddig i trapp og

fellesrom.

Ved flytting
Ved flytting tilkommer et flyttegebyr pa kr 1.500,- NOK. Flytting medferer ekstra slitasje pa

bygget samt medferer ekstra administrasjon for styret. Gjelder fra juni 2024.

Orden og bruk av balkonger

Balkonger eller vinduer skal ikke brukes til lufting eller risting av toy eller sengekler.
Beboerne plikter & fjerne sne og is fra egen balkong.

Elektrisk- eller gassgrill er tillatt s& lenge det ikke er til sjenanse for naboene.

Nabovarsel
Dersom det ved bestemte anledninger skal drives stayende arbeid, selskapeligheter eller

lignende, skal det henges opp nabovarsel minimum 3 dager i forveien.

Postkasser

Navneskilt pd postkassen skal vare sort med hvit skrift. Sgk opp «postkasse» 1 gruppen pa

Facebook for mer informasjon.
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Sykler

Det skal ikke oppbevares mer enn 1 sykkel pr. beboer i bakgérden. Dersom beboer har mer
enn en sykkel mé resten lagres i egen leilighet eller bod. Er sykkel ikke i regelmessig bruk

skal den oppbevares i egen bod.

Deorer

Felles inngangsder og der til boder og andre fellesarealer skal alltid holdes 14st. Beboere skal

ikke slippe inn uvedkomne inn i bygarden.

Meldinger og rundskriv

Meldinger fra borettslagets styre eller fra OBF, gjennom skriv eller oppslag, gjelder pa samme

mate som husordensreglene.

Oppdatert pa styremete 13.14.21
Sist oppdatert pa arsmate 03.06.24



VEDTEKTER
FOR

MARIDALSVEIEN 177 A BORETTSLAG
(Sist endret pa generalforsamling 25.05.20)

§ 1. Lagets navn
Lagets navn er Maridalsveien 177 A Borettslag med forretningskontor i Oslo.
§ 2. Lagets formal

1) Laget er et frittstdende borettslag og har til formal a skaffe andelseierne bolig ved a
gi borett til andelseierne i de bygg laget eier.

2) Videre har laget til formal a delta i, organisere og forvalte andre tiltak som har
sammenheng med hovedformalet. (brl. § 1-1).

§ 3. Andeler og andelseiere

1) Borettslagets andelskapital er NOK 55 000 fordelt pa 11 andeler palydende NOK
5000.

2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vere andelseiere i borettslaget. Juridiske
personer kan likevel tegne og eie andeler i samsvar med borettslagsloven §§ 4-2, 4-3
og 2-13.

Ingen fysiske personer (enkeltpersoner) kan eie mer enn en andel. Juridiske personer
som blir medlemmer av borettslaget kan erverve inntil 10 prosent, men likevel minst
én, av andelene i borettslaget.

Bestemmelsen i fgrste avsnitt under dette punkt om vilkar for & veere andelseier gjelder
med unntak for tilfeller hvor:

a. En kreditor erverver en andel for a redde sin fordring som er sikret med pant i
andelen, eller

b. Noen erverver en andel som ellers ville forbli usolgt i lengre tid.

Andel ervervet i medhold av bestemmelsens andre ledd punktene a. og b. ma selges

videre innen to ar. Fristen regnes fra borettslagets godkjenning av andelseieren.
(se ogsa borettslagsloven § 4-2 (2))

3) Enhver andelseier skal fa utlevert lagets vedtekter.

§ 4. Overforing av andeler
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En andelseier har fri rett til a overdra sin andel, og det foreligger ingen forkjgpsrett til
andre andelseiere i borettslaget.

§ 5. Overlatelse av bruken

1) En andelseier kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre
enn etter fglgende regler:

a. En andelseier som selv bor i boligen kan overlate bruken av deler av boligen til
andre.

b. En andelseier kan med styrets samtykke overlate bruken av hele boligen til andre i
inntil tre ar dersom andelseieren eller et medlem av brukerhusstanden, som
ektefelle, slektning i rett opp-eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen selv i minst ett av de to siste arene.
Godkjenning kan nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det, eller
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

2) En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen i
felgende tilfeller:

a. Andelseieren er en juridisk person.

b. Andelseieren skal vere midlertidig borte i forbindelse med arbeid, utdannelse,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner.

c. Etmedlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn til andelseieren eller ektefellen.

d. Bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfellesskapsloven § 3, andre ledd.

Godkjennelse kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.

3) Brukeren regnes som godkjent dersom laget ikke har sendt svar pa skriftlig sgknad om
godkjenning av bruker innen en maned etter at sgknad er kommet frem til laget.

4) Andelseieren ma overholde sine plikter overfor laget selv om bruken er overlatt til
andre. En fysisk andelseier skal holde laget orientert om hvor det er mulig & fa tak
i ham nar bruken er overlatt til andre. Er juridisk andelseier skal peke ut en fysisk
person som fullmektig.

5) Dersom bruken overlates i strid med bestemmelsene her, eller vilkarene for
bruksoverlatelse ikke lenger er til stede, kan laget palegge brukeren a flytte, og
eventuelt kreve tvangsfravikelse etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13.
Tvangsfravikelse etter samme lov kan ogsa kreves dersom brukeren oppfgrer seg pa en
mate som er til fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller til
sjenanse for andre brukere av eiendommen.

6) Bruksrettigheter til boligen faller bort nar andelen skifter eier. Bruksrett etter
ekteskapsloven § 68 eller husstandsfellesskapsloven § 3, andre ledd, faller bort etter
vanlig regler om hefte. Slik bruksrett har vern uten registrering mot andelseierens
kreditorer og senere frivillig rettsstiftelse av andelen. Forkjgpsrett som er
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vedtektsfestet utlgses ikke fgr bruksretten har falt bort. Faller bruksretten bort pa

grunn av eierskifte, kan brukeren kreve erstatning etter reglene i borettslagslovens §
53 flg.

§ 6. Bruksrett
1) En andelseier har rett og plikt til & fa en bruksrett pa en bolig i lagets bygg.

Andelseiernes andel og borettsbevis/partialobligasjon er pantsatt til borettslaget som
sikkerhet for deres forpliktelser overfor laget.

§ 7. Ektefelles og andre husstandsmedlemmers rettigheter ved samlivsbrudd

1) Ektefelle som etter separasjon eller skilsmisse alene inntrer i husleiekontrakt eller
avtale om rett til & opprette husleiekontrakt uten a eie eller erverve andelen, har
forkjgpsrett dersom andelen med borettsinnskudd overdras, og rett til & overta andelen
med borettsinnskudd etter skjgnn dersom andelen med borettsinnskudd pa annen mate
overfgres til andre. Det samme gjelder for medlem av andelseierens husstand som har
rett til & opprette slik leiekontrakt etter regle husstandsfellesskapslovens § 3, forutsatt
at vilkarene i § 1 i nevnte lov er oppfylt. For overtakelsesbelgpet kan kreves henstand
mot pant i andel og borettsinnskudd. Fordringen forrentes med lovens rente og kan fra
begge parter sies opp med seks maneders varsel.

2) Gjgres retten ikke gjeldende innen en maned etter at melding er mottatt om at andelen
er overfgrt til andre, faller den bort. Samtidig faller den tilkjente leierett bort.
Meldingen skal veere skriftlig og angi fristen for a gjgre retten gjeldende samt de
felger det har at fristen oversittes.

§ 8. Styret

1) Laget ledes av et styre som bestér av en leder som velges ved serskilt valg, og av
minst 2 og hgyst 4 andre medlemmer. Bare fysiske personer kan vere styremedlem.

Generalforsamlingen velger styret.
2) Funksjonstiden for styremedlemmene er et ar.
3) Styremedlemmer kan gjenvelges.
4) Et styremedlem kan fjernes fgr utlgpet av funksjonstiden etter vedtak av

generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

§ 9. Styrets oppgaver
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1) Styret skal holde styremgter sa ofte som ledelsen og kontrollen av lagets anliggender
tilsier.

2) Styremgte sammenkalles av lederen. Krever et styremedlem eller forretningsfgreren at
det skal holdes styremgte, skal lederen uten opphold etterkomme kravet.

3) Styremgtet ledes av lederen, og i hans fraver av nestlederen. Er disse ikke til stede
velger styret en mgteleder.

4) Styret er vedtaksfgrt nar minst halvparten av medlemmene er tilstede. Styret treffer
sine vedtak med alminnelig flertall av de mgtende medlemmer. De som stemmer for
beslutningen ma likevel alltid utgjgre minst halvparten av samtlige

styremedlemmer. Ved stemmelikhet gjgr mgtelederens stemme utslaget.

5) Det fgres protokoll over styrets forhandlinger. Denne skal underskrives av de
fremmgtte styremedlemmer.

6) Styret skal lede lagets virksomhet i samsvar med lov og vedtekter og etter de
forskrifter og palegg som generalforsamlingen eller andre organer har gitt i medhold
av lov eller vedtekter. Styret skal treffe alle bestemmelser som ikke i lov eller

vedtekter er lagt til andre organer.

7) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer har samtykket gjgre vedtak om:

1. Ombygge, pabygge eller rive de hus laget eier, bygge nye boliger, selge eller
kjgpe fast eiendom eller pa annen vesentlig mate endre bebyggelsen eller
tomten.

2. ata opplan som skal skres med pant med prioritet foran innskuddene

3. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig
forvaltning

4. Gjennomfgre tiltak som gér ut over vanlig forvaltning nar tiltaket fgrer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5 prosent av den arlige
husleie.

8) Lagets firma tegnes av styrets medlemmer hver for seg.

9) Styret kan gi prokura.

§ 10. Generalforsamlingen

1) Den gverste myndighet i laget utgves av generalforsamlingen. Generalforsamlingen
ledes av styrets leder med mindre generalforsamlingen velger en annen mgteleder.

2) Ordiner generalforsamling holdes hvert ar innen 30. juni.
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3) Ekstraordiner generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig. Likesa skal
generalforsamlingen innkalles nar revisor eller minst en tiendedel, dog minst tre av
andelseierne skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

4) Innkallingen til ordinzr sa vel som ekstraordinar generalforsamling ska skje ved
skriftlig varsel til de andelseiere med varsel pa minst 8, hgyst 20 dager. Ekstraordinaer
generalforsamling kan likevel hvis ngdvendig innkalles med kortere frist, som dog skal
vare minst tre dager. Innkallingen skal angi hvilke saker som gnskes behandlet.

5) Saker som en andelseier gnsker behandlet av den ordin@re generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar det fremsettes krav om det senest tre uker fgr
generalforsamlingen. Generalforsamlingen kan ikke treffe beslutning om andre saker
enn dem som er bestemt angitt i innkallingen. Unntak gjelder for beslutning av
innkallelse til ny generalforsamling til avgjgrelse av forslag fremsatt i mgtet. Skal et
forslag som etter loven ma vedtas med to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vere nevnt i innkallelsen. Styret skal meddele andelseierne en fast
dato for innlevering av forslag.

6) Generalforsamlingen innkalles av styret.

§ 11. Saker som skal behandles pa generalforsamlingen
1) Pa ordiner generalforsamling skal fglgende saker behandles:
1. Konstituering
a) Opptaking av navnefortegnelse.
b) Valg av sekreter og to personer til 4 undertegne protokollen.
¢) Spgrsmal om mgtet er lovlig kalt inn.

2. Arsberetning fra styret.

3. Arsoppgj(zjret, herunder spgrsmal om anvendelse av overskudd eller dekning av
tap.

4. Godtgjgring til styret og revisor.
5. Valg av styremedlemmer
6. Andre saker som er nevnt i innkallelsen.

Arsoppgjmet og arsberetningen skal leses opp i generalforsamlingen med mindre
annet blir enstemmig besluttet.

2) Revisors beretning skal alltid leses opp.

§ 12. Vedtak pa generalforsamlingen
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1y

2)

3)

4)

5)

Hver andelseier har en stemme uansett antall medlemmer. Andelseier kan mgte med
fullmektig. Ingen kan vere fullmektig for mer enn én andelseier. Hvor flere eier eén
andel i fellesskap skal likevel en fullmektig kunne mgte pa vegne av disse.

Med de unntak som av loven eller vedtektene treffes alle beslutninger med alminnelig
flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer teller ikke. Ved stemmelikhet gjgr
mgtelederens stemme utslaget. Har han ikke stemt, eller det gjelder valg, avgjores
saken ved loddtrekning.

Skal et forslag som ma vedtas med minst to tredjedelers flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vere nevnt i innkallingen.

Valg skal forega skriftlig i fall det foreligger flere forslag og mgtelederen eller minst
en tiendedel av de frammgtte andelseierne krever det.

Det fgres protokoll over generalforsamlingen hvor alle vedtak fgres inn. Protokollen
underskrives ved mgtets slutt av mgtelederen, sekreteren og de to som ble valgt til &
undertegne protokollen.

§ 13. Forretningsforsel

1) Forretningsfgrselen utfgres i henhold til saerskilt skriftlig kontrakt.

§ 14. Regnskap, arsoppgjor og arsberetning

1y

2)

3)

4)

5)

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsf@rsel og for at det ved hvert
regnskapsars avslutning blir framlagt arsoppgjgr og arsberetning. Regnskapsaret fglger
kalenderéret.

Arsoppgj;zsr og arsberetning for foregaende kalenderar skal vere fremlagt innen 30.
april.

I arsberetningen skal styret gi opplysninger om forhold som er av viktighet ved
bedgmmelsen av lagets virksomhet og stilling som ikke framgar av arsoppgjgret. Dette
gjelder ogsé forhold som er inntradt etter utgangen av regnskapsaret. Arsberetningen
skal ogsa inneholde styrets forslag til anvending av disponible midler.

Arsoppgjgret og drsberetningen skal innen atte dager fgr den ordinzere
generalforsamling sendes til enhver andelseier med kjent oppholdssted.

Arsberetning og arsregnskap skal underskrives av styret og forretningsfgrer.

§ 15. Revisjon

1) Borettslaget skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Revisor

velges av generalforsamlingen.



2) Revisor skal revidere den lgpende bokfgrsel, pase at arsoppgjgret er oversiktlig,
fullstendig og tilstrekkelig spesifisert, at det stemmer med gjeldende lov, vedtektene
og lagets bgker, og at det sammenholdt med arsberetningen gir et riktig inntrykk for
lagets stilling og for resultatet av driften i regnskapsaret.

3) Gjeldende generalforsamling kan gi revisor palegg og instrukser med hensyn til
revisjonen.

4) Revisors godtgjgrelse fastsettes av generalforsamlingen.

§ 16. Opplgsning

1) Vedtak om frivillig opplgsning av laget ma, for a vaere gyldig, gjgres pa to pa
hverandre fglgende generalforsamlinger med minst 14 dagers mellomrom, hvorav en
ordinzr generalforsamling med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. Er hele
andelskapitalen tapt er det tilstrekkelig at en tredjedel av de avgitte stemmer er for
oppl@sning.

2) I forbindelse med beslutningen om opplgsning kan dog generalforsamlingen beslutte
at lagets eiendeler i stedet skal overdras til et annet borettslag mot at andelseierne som
vederlag blir andelseiere i det annet lag nar dette lag etter slik overdragelse ikke vil fa
mer enn 150 andeler.

3) Nar laget er besluttet opplgst skal virksomheten lovlig avvikles.

4) Det vises for gvrig til kapittel 13 i borettslagsloven om opplgsning og fusjon.

§ 17. Vedtektsendring

1) Vedtektsendringen kan bare besluttes av en generalforsamling med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer. Hovedinnholdet av forslaget ma veere nevnt i
innkallingen.
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Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt

@ Oslo

Dato: 21.08.2025
Bruker: noas
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Reguleringskart

- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 2

- Gjeld delpl; : KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er tilt for: Eiend ing. Kan ikke brukes til
byggesak.

bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 330453/ 86517497 Deres ref.: 44474/ KIMI@MSAKTV

Adresse: MARIDALSVEIEN 177A
Kommentar:

Gnr/Bnr: 222/57

Originalformat: A3
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Reguleringskart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte

Dato: 21.08.2025
Bruker: noas
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

@ Oslo

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 1

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er 1stilt for: Eiend ing. Kan ikke brukes til

byggesak.

reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottiD/Best.nr: 330453/ 86517497

Deres ref.: 44474/ KIMIQMSAKTV

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser Adresse: MARIDALSVEIEN 177A
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:

- Bakgrunnskart: NN2000

Gnr/Bnr: 222/57

Originalformat: A3
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal

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

121 - Forretning og kontor

146 - Farr./offentlig

149 - Offentlig/allmennyttig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
161 - Helse- og sosialinstitusjon
310 - Offentlig kjsrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1541 - Vannforsyningsanlegg

44/ /7. 664 - Spesialomrade bevaring blandet

Z /7447, 666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig

S/ /A /7, 66T - Spesialomrade bevaring friomrade
/47 669 - Spesialomrade bevaring offentlig-allmennyttig

RbBevaringGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

70 - Felles avkjorsel

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

Grense for bebyggelse
Byggegrense

Bygningens avgrensing i beb. plan
Underjordisk anlegg

Bebyggelse som inngar i planen

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Vi
®)

Oppheving av eiendomsgrense

Eksisterende tre som skal bevares
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Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
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- Reguleringsplan: Se reg.best.
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Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

ing. Kan ikke brukes til

(red) eller fi ge org: (sort).
— Kartet er tilt for: Eiend
byggesak.

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

PlottiD/Best.nr: 330453/ 86517497

Adresse: MARIDALSVEIEN 177A

Deres ref.: 44474/ KIMIQMSAKTV
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@ Oslo

Dato: 21.08.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 330453/86517497

Deres ref.: 44474/ KIMI@MSAKTV

598500 598800

598500 598800
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

= = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmms = Markagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=—f=—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| T

i~ /1 H570 - Bevaring kulturmiljg
N A |

TS
| -L—L 1 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
o e e e

1

L

\ i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

\_ H810 _2 - Krav om felles planlegging

- -
- =
1

AN

H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
[ —. — )

i\\—\i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
4

%1%
A

S o e e e
Py
i\\ 1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann
| S, -}
pesesessen p

i I H190 - Andre sikringssoner
Y[ /1 H310_1 - Kvikideire
ij H310_2 - Steinsprang
:_/[ /_' H320_1 - Stormflo
Z-[ﬁ H320_2 - Elveflom
VZ/] H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

93



94

Nabolagsprofil

Maridalsveien 177A - Nabolaget Bjglsen gstre - vurdert av 173 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
& Advokat Dehlis plass 3min %
Linje 37, 54 0.2 km
® Grefsenveien 8 min %
Linje 11,12,18 0.6 km
© Nydalen 14 min %
Linje 4,5 1.1 km
@ Grefsen stasjon 21 min %
Linje RE30, R31 1.6 km
@ OsloS 11 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.7 km
Skoler
Bjglsen skole (1-7 kl.) 4 min %
450 elever, 22 klasser 0.3 km
Nordpolen skole (1-10 kl.) 10 min %
655 elever, 36 klasser 0.7 km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 12 min %
295 elever, 24 klasser 1km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 6 min %
104 elever, 8 klasser 0.5km
Voldslgkka skole (8-10 kl.) 16 min %
510 elever, 35 klasser 1.7 km
Nydalen videregdende skole 17 min %
960 elever 1.3km
Foss videregaende skole 23 min &
600 elever, 20 klasser 1.8 km

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 84/100

Kvalitet pa skolene

Bra 71/100

s Naboskapet
== Hpflige 62/100

Aldersfordeling

147 %
14.5%

7.5%
6.5 %
72%

1.6%

ol o

47.8 %
25.6 %
21.2%
31.7%
39.3%
389%

11.4%
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 Biglsen gstre 1813
. Oslo og omegn 999 185 490708
B Norge 5425412 2 654 586
Barnehager

Kongsberggata barnehage (1-5 ar) 1 min £
49 barn 0.1 km
Riflegata barnehage (1-5 ar) 3min %
36 barn 0.2 km
Bjglsenparken barnehage (1-5 ar) 3min %
43 barn 0.3km
Dagligvare
Joker Bjglsen 2min A&
Spndagsapent 0.1 km
Joker Maridalsveien 2min %
Sgndagsépent 0.2 km



Primaere transportmidler

1. Buss

&= 2 Egen bil

Kollektivtilbud
<~ Veldigbra91/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 88/100

& Matvareutvalg
Stort mangfold 84/100

Sport

@ Bjglsenhallen, flerbrukshall 5min %
Aktivitetshall 0.4 km

@ Bjglsen skole 6 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.5km

& Sandaker Treningssenter 10 min %

& SATS Sagene 10 min %

Boligmasse

B 98% blokk
B 2% annet

«Det er fint, rolig og velholdt.»
Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Sandaker Senter 13 min #
@ Vitusapotek Bjglsen 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 55% i barnehagealder
B 28%6-12ar
B 7%13-154ar

10% 16-18 ar

Familiesammensetning

Y

arm. barn

R
o
-
c
o
QO
-
>

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

(@]

% 65%

Il Bjglsen gstre
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 1% 33%
Ikke gift 77% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@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 sarskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



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

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

rettsomradene i privatlivet.

- 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.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av forst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjarelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. 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.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Maridalsveien 177A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0469 OSLO Saksbehandler: Tommy Stenseth
Telefon: 948 49 757
Oppdragsnummer: E-post: tommy.stenseth@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 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:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



