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Daglig leder / Eiendomsmegler / Partner

Klaus Westersund

Mobil 926 10 585
E-post  klaus.westersund@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon
Prisant.: Kr 3200 000,-
Fellesgjeld: Kr 5961,-
Omkostn.: Kr 81 470-
Total ink omk.: Kr 3287 431,
Felleskostn.: Kr 2 200,-
Selger: Hamid Shegarfi
Shahnaz Sisi
Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggear: 1955
BRA-i/BRA Total 23/27 kvm
Tomtstr.: 25168.1 m?
Soverom: 0
Antall rom: 1
Gnr./bnr. Gnr. 50, bnr. 261
Snr. 86
Oppdragsnr.: 1008250247
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Ditt nye hjem?

Velkommen til Nils Bays vei 76 - en lys ettroms selveierleilighet pa
Ullevalslettal

Innvendig fremstar leiligheten som velholdt, med en praktisk og
smart planlgsning. Leiligheten bestar av en lys og trivelig stue med fin
avsatt plass til spisebord samt sofa/sovesofa, apen lgsning mot
praktisk kjgkken med hvitevarer, flislagt bad samt praktisk
garderobeskap i entré. Beliggenheten er supersentral og etterspurt,
med neerhet til friomrader, Ulleval stadion, treningssenter, busstopp,
T-bane og butikker, samt kort vei til fantastiske turmuligheter i marka.
Videre kan eiendommen skilte med grgnne og velstelte fellesarealer
med sittegrupper.

Merk deg dette:

-Godt lysinnslipp
-Lave felleskostnader
-Fyring og V.v inkl.
-Kjellerbod og loftsbod
-Veldrevet sameie
-Fjernvarme

-Mulighet for parkering
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:23 m?
BRA -e: 4 m?

BRA totalt: 27 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 4 m2 Bod i kjeller.

2. etasje
BRA-i: 23 m2 Entré, bad, stue/kjgkken.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 3,5m?, samt en loftsbod med gulvareal pa
11m?2 og skratak mot gulv.

Boder er merket med nr.86. Malbart areal i loftsbod = 0m?, pga. lav takhgyde. Bod
arealer utgjgr til sammen 4 m2 BRA-E.

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
25168.1 m?2

Tomtebeskrivelse

Felles festetomt pa ca. 25 168 kvm. Tomten er pent opparbeidet med store plenarealer,
frodige prydbusker og asfalterte internveier, og pa tunet mellom byggene er det
sittebenker til felles anvendelse.

Oslo kommune som grunneier bortfester til Ullevalsletta Byggelag. Festetiden skal
veere 90 ar og regnes fra 01.07.1954. Opprinnelig skal det betales festeavgift til
festeren arlig 4.500,- beregnet etter 3% av grunnprisen 150.000,-. Avgiften betales
etterskuddsvis til leiegardsbestyreren med en halvpart hver 30/06 og 31.12, og ferste
gang 31.12.1954. Festavgiften skal kunne reguleres, men ikke oftere enn tillatt etter de
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enhver tid gjeldende prisforskrifter og i intet tilfelle oftere enn med minst 10 ars
mellomrom. Ved reguleringen omregnes festeavgiften etter den grunnverdi arealet har
pa omregningstiden og den rentefot som finnes rimelig etter vanlig renteniva pa den
tid.

Blir partene ikke enige om den nye avgift, skal den fastsettes ved skjgnn av en
voldsgiftsrett med 3 medlemmer, hvorav en oppnevnes av formannskapet, en av
festeren og en (formannen) av bygfoden i Oslo.

Kommunen skal innen ett ar fgr festetidens utlgp gi festeren underretning om den pa
ny akter a bortfeste tomten. | s3 tilfelle er den tidligere fester fortrinnsvis berettiget til &
fornye festet og kommunen berettiget til a fastsette avgiften pa grunnlag av tomtens
daveerende verdi og den rentfot som finnes rimelig etter vanlig renteniva pa denne tid,
og i samsvar med prisforskrifter som da matte gjelde.

Beliggenhet

Populaer og solrik beliggenhet pa Ullevalsletta med parkomradet populaert kalt
Hundejordet som nabo. Kort spasertur til Damefallet (grgntbelter som strekker seg fra
Ringveien til Sognsvann og Korsvoll) med akebakker og skgytebane om vinteren. Du
kan ga eller sykle til Nordmarka- Sognsvann med flotte lyslgype/ tur- fiske - og
bademuligheter.

Nzermeste handlesenter er Ulleval Stadion (noen minutters gange) med utvalg som
dekker alle daglige behov - blomsterforretning, vinmonopol, dagligvare COOP mega
mm. Kort vei til Storo Shopping. Naermeste dagligvare er Rema i Sogn studentby.

Gang/sykkelavstand til Storo, Nydalen, Rikshospitalet, Ulleval Sykehus,
Forskningsparken, Universitetet, Idrettshgyskolen, Bl og Sognsvann. Ca. 15 minutter pa
sykkel til Oslo sentrum.

Det er mange gode idretts-/friluftstilbud i neermeste radius - Bergbanen,
Idrettshgyskolen og Sognsvann har skgytebane, skilgyper, lapebane, svgmmehall,
fotballbaner - Domus Atletica har svgmmehall og mange gode sportsfasiliteter. Pa
Ulleval Stadion finner man Sats.

Kort vei til skoler og barnehager. | Nils Bays vei er det tre barnehager hvorav sameiets
beboere har fortrinnsrett i Ullevalsletta barnehage. Eiendommen sokner til populasre
Tasen barneskole og Nordberg ungdomsskole.

Sentralt med gangavstand til buss/t-bane:

Ca 7 minutters gange fra boligen til T-bane pa Berg stasjon eller Ulleval Stadion.

Fra Ringveien buss nr. 23 (Simensbraten/Lysaker), 24 /Brynseng-Fornebu) og flybuss
med flere avganger per time.

Fra Sognsveien buss nr. 25 (Majorstuen/ Lgrenskog st.).
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Fra Tasen, buss nr. 34 (Tasen/Ekeberg Haveby).

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Blokken fremstar med yttervegger i plate konstruksjon. Leilighetens etasjeskille i
betong. Yttertak i saltak konstruksjon tekket med takstein.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport utfgrt av Glenn-Erik Larsen i
Larsens Takst Service 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:

*Qverflater:

-Det er observert noe svelling i skjgter pa laminat.

*Innvendige dgrer:

-TG settes ut i fra alder/slitasje pa hengsler og vridere.

*Elektrisk anlegg:

-Se tilstandsrapport.

*Saniteerutstyr og innredning pa bad:

-Det mangler spalte under veggmontert wc, for synliggjgring av evt. lekkasjevann fra
innebygget sisterne.

*Qverflater og innredning pa stue/kjokken:

-TG settes ut i fra slitasje pa innredning med benkeplate.

*Avtrekk pa stue/kjokken:

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

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

*Vinduer:

-TG settes ut i fra alder pa glass, da isolerings evne i glass vil reduseres med arene. Ett
vindu i stuen bgr brukes med forsiktighet, i fglge eier.
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*Vannledninger:

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

-Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.
*Vegger og himling pa bad:

-Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid pa mer enn halvparten av
konstruksjonens levetid. Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 &r.
*Gulv pa bad:

-Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
*Sluk, membran og tettesjikt pa bad:

-Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
*Ventilasjon pa bad:

-Rommet har kun naturlig ventilasjon. vifte pa bad er defekt i fglge eier.

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:

-Er det foretatt radonmaling?

Svar: Ja

Beskrivelse: Det er utfgrt i hele sameie, men svar fra alle blokkene er ikke ferdig enda.
Ar: 2025

Verdi: Utfgrt av sameie, og vanskelig a spesifisere det.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 2. etasje og inneholder entré, bad og stue/kjgkken. | tillegg
disponerer leiligheten en kjellerbod og en loftsbod.

Standard

ENTRE

Leiligheten ligger i fint til i byggets 2. etasje. Entreen er lysmalt, og har et praktisk
garderobekskap som gir ekstra lagringsplass. Yttertgy og sko kan pent oppbevares
her, samt er det fin plass til & henge av seg ytterklaerne. Videre har entré dgrcalling med
porttelefon.

STUE

Stuen fremstar som lys og trivelig med dpen Igsning mot kjgkken. Rommets utforming
skaper en naturlig plass for sofalgsning med tilhgrende mgblement og en
spisestuedel. Store vindusflater sgrger for a tilfére rommet rikelig med lysinnslipp.
Stuen er enkel @ mgblere etter eget gnske & behov, samt er det fine muligheter for &
innrede med en sovesofa/skapseng/sovealkove. Veggene er malt i en lys farge. Nytt
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gulv lagt i stuen i 2020.

KJOKKEN

Praktisk kjgkken som har alt man trenger for 8 kunne tilberede alle dagens maltider.
Kjgkkeninnredningen har malte profilerte fronter og sorte stalhandtak. Heltre
benkeplate med nedfelt stalkum og ett-greps armatur i krom. Integrert avtrekksvifte
med kullfilter. Opplegg for kombinert komfyr og oppvaskmaskin samt vaskemaskin og
kjgl/frys i hgyskap. Innredning og hvitevarer med normal bruksslitasje.

BAD

Boligen inneholder et flislagt bad fra 2006 med hvite fliser pa veggene og bla fliser pa
gulv. Innredningen bestar av termostatstyrt dusjbatteri i krom med handdusj
,veggmontert servant med ett-greps armatur i krom og innebygget sisterne med
vegghengt toalett. Varmekabler pa gulv og downlightsbeslysning i tak som kan
fiernstyres.

Leiligheten disponerer en loftsbod med skratak og et gulvareal pa ca 11 kvm samt en
kjellerbod pa ca 3,5 kvm.

Innbo og lgsgre
Kombiskap, komfyr, oppvaskmaskin, vaskemaskin, internett-ruter, og den store hvite
kommoden medfglger.

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

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

Moderniseringer og pakostninger
2025: Eier opplyser at det er malt i leiligheten.

TV/Internett/Bredband
Kabel-tv og internett er inkludert i felleskostnadene.

Parkering

Sameiet har nummererte parkeringsplasser pa fellesarealet som leies ut til beboerne.
Leie koster 2000,- i aret.

Det selges oblat til én parkeringsplass per seksjon ved arsskiftet, og man har fgrsterett
pa videre leie av den plassen man allerede har.
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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. Interessenter gjgres 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 farer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Leiligheten varmes opp med radiatorer tilknyttet fjernvarmeanlegg. Det er etablert
gulvvarme pa badet.

Energikarakter
D

Energifarge
Lys grenn

Info energiklasse

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

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3200 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngar i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

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

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

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

Formuesverdi primaer
Kr731 474

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 2 925 894

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.
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Disse satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring og innvendig vedlikehold.

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
308/89970

Felleskostnader inkluderer

Fellekostnader utgjer kr. 2 200,24,- pr. mnd.
Herav:

-Fellesutgifter: kr. 1 960,-

-Kabel-tv: kr. 240,-

Felleskostnadene inkluderer kommunale avgifter, varmtvann, oppvarming, festeavgift,
felles bygningsforsikring, drift og vedlikehold av fellesareal, forretningsfgrsel og
styrehonorar.

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

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2200

Andel Fellesgjeld
Kr 5961
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Fellesgjeld pr. dato
01.09.2025

Kommentar fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:
Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207602868
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,10%

Restsaldo 1 006 731,00
Innfrielsesdato: 30.09.2030
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208404830
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,10%
Restsaldo 734 245,00
Innfrielsesdato: 30.08.2044
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

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

Andel fellesformue
Kr 3 753

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet

Sameienavn
Ullevalsletta Boligsameie

Organisasjonsnummer
986474234

Om sameiet

Eierseksjonen er en del av Ullevalsletta Boligsameie (org.nr. 986 474 234), bestaende
av totalt 132 eierseksjoner. Sameiet hadde et arsresultat i 2024 pa kr 105 163,-.
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Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter, regnskap, budsjett og arsberetning,
som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med meglerforetaket dersom du gnsker
utlevert dine egne kopier av disse dokumentene. Det gjgres oppmerksom pa at
felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over tid som fglge av for eksempel
generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud og beslutninger foretatt i
sameiets styre og/eller arsmgte.

Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld, felleskostnader og forpliktelser for
seksjonseierne kan bli endret som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer,
endringer i tjenestetilbud og beslutninger foretatt i eierseksjonssameiets styre og/eller
arsmgte. Budsjettering av felleskostnader for kommende ar foretas gjerne mot slutten
av inneveaerende ar og ofte med ikrafttredelse fra og med 01.01 kommende ar.
Arsmgter avholdes som regel i perioden mars-mai. Det kan dermed foreligge endringer,
vaere fremmet forslag til tiltak og/eller eksistere vedtak om tiltak som ikke fremgar av
opplysninger mottatt fra forretningsfgrer (grunnlag for opplysninger i denne
salgsoppgaven).

Foretatt pdkostninger de senere ar:
2020: Rehabilitering av piper.
2008-2009: Bygging av nye balkonger.

Planlagte pakostninger:

Det er behov for fasadevask og bytte av ngkler for to blokker, dette finansieres etter
planen over vanlig driftsbudsjett. Styreleder informerer om at det ikke er gvrige
vedlikeholdsprosjekter pa agendaen, men at det innen de neste arene vil bli aktuelt &
innhente en tilstandsrapport pa avlgpsrgr og bunnledninger for & kartlegge tilstanden.
Et eventuelt rehabiliteringsprosjekt er 5-10 ar frem i tid. Det gjgres oppmerksom pa at
det er gamle bygg og at det derfor kan dukke opp utgifter til uforutsette
vedlikeholdsbehov.

@vrig:

- Dersom det er ngdvendig av hensyn til gjennomfgringen av et forsvarlig vedlikehold,
kan styret iflg. sameiets vedtekter i sin funksjonsperiode forhgye stgrrelsen pa
mandedsbelgpene, eller innkalle et engangsbelgp, uten a forelegge dette for arsmgtet.
Se sameiets vedtekter for mer informasjon.

- Alle vedlikeholdsarbeider ma utfgres i samsvar med gjeldende lover og forskrifter.
Ved utskifting av vinduer og inngangsdgrer ma disse ha samme utseende som de
opprinnelige. Det er seksjonseier som har ansvaret for utskifting/vedlikehold for
vinduer og inngangsdgrer. Styret kan komme med palegg om utskifting av ventiler som
ikke er funksjonsdyktige. Se sameiets vedtekter for mer informasjon. Disse kan fas av
megler ved forespgrsel.

Dokumenter for sameiet og kopi av seksjonsbegjzeringen kan fas ved henvendelse til
megler.
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Oslo kommune har iht. festekontraktens § 13 forkjgpsrett ved overdragelse av
festerett. Brev fra Oslo kommune bekrefter at de ikke vil benyttes seg av forkjgpsretten
ved salg av denne seksjonen.

Lanebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling pa fellesgjelden.

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

Forkjopsrett
Det er ikke forkjgpsrett i sameiet.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmetet/generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

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

Dyrehold

Dyrehold er tillatt, men dyreholdet ma ikke veere til ulempe for de gvrige brukere av
sameiets eiendom. Pa sameiets eiendom er det bandtvang for hunder, og vi oppfordrer
til lufting pa de store grentomradene utenfor sameiet. Det ma tas hensyn til barn som
leker og eventuelt sover i vogner utenfor blokka.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 50, bruksnummer 261, seksjonsnummer 86 i Oslo kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/50/261/86:

04.03.1954 - Dokumentnr: 3061 - Bestemmelse om veg
Gjelder feste

Gjelder denne registerenheten med flere

04.03.1954 - Dokumentnr: 3061 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 22,894

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN
BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE
BESTEMMELSER OM INNLASNINGSRETT

Nye vilkar

07.05.1984 - Dokumentnr: 21394 - Erklaering/avtale

Gjelder feste

PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET

FOR: NOK 10,000

MED PRIORITET ETTER

90 % AV TAKST BASERT PA FORSIKRINGSRADETS REGLER
Gjelder denne registerenheten med flere

01.07.1953 - Dokumentnr: 8706 - Erkleering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglementet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:50 Bnr:261

Gjelder denne registerenheten med flere

03.09.1953 - Dokumentnr: 11483 - Best. om vann/kloakkledn.
Overfort fra: Knr:0301 Gnr:50 Bnr:261

Gjelder denne registerenheten med flere

04.03.1954 - Dokumentnr: 3061 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 90 ar
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ARLIG AVGIFT NOK 22,894

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN
BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE

BESTEMMELSER OM INNL@SNINGSRETT

Nye vilkar

23.08.1954 - Dokumentnr: 10725 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk
Rettighetshaver: Oslo Lysverker

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:50 Bnr:261

Gjelder denne registerenheten med flere

22.05.1964 - Dokumentnr: 6344 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om benyttelse

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:50 Bnr:261

Gjelder denne registerenheten med flere

01.07.1968 - Dokumentnr: 9756 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Rettighetshaver: Oslo Lysverker

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:50 Bnr:261

Gjelder denne registerenheten med flere

25.11.1970 - Dokumentnr: 20214 - Erklaering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. garasje
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:50 Bnr:261

Gjelder denne registerenheten med flere

07.05.1984 - Dokumentnr: 21394 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 86

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 308/89970

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 132 SEKSJONER

Nils Bays vei 76



Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest pa vaningshus, fra 1963.

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

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger med tilhgrende anlegg i henhold til
bebyggelsesplan S-2864.

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

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

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

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

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

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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
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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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjsper 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
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. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3200 000 (Prisantydning)

5961 (Andel av fellesgjeld)

3205961 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

80 120 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))
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2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

81 470 (Omkostninger totalt)
92 370 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
95 170 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

3 287 431 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3298 331 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3301 131 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 81 470

Betalingsbetingelser
Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
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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 provisjon pa 1,15% pa salgssummen inkludert andel fellesgjeld for
gjennomfegring av salgsoppdraget pa denne eiendommen.

| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 15 000,-

Visninger: kr. 1 500,- pr. stk.

Oppgjgrshonorar: kr. 4 990,-

Markedspakke: kr. 15 980,-

Garantipremie/innestaelse: kr. 2 500,-

Eierskiftegebyr: kr. 5 850,-

Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet: kr. 580,-
Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig: kr. 4 000,-

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg,
samt vederlag for utfgrt arbeid med kr. 3 490,- pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.
34 900,-.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

Klaus Westersund

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

TIf: 926 10 585

Ansvarlig megler bistas av

Klaus Westersund

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

TIf: 926 10 585

Scott Fredrik Bergman
Eiendomsmegler
scott.bergman@aktiv.no
TIf: 980 03 338

Nils Bays vei 76

21



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

Salgsoppgavedato
10.09.2025
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

() Nils Bays vei 76, 0855 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 50, bnr. 261, snr. 86

Sum areal alle bygg: BRA: 27 m? BRA-i: 23 m?

4,74m _ ’
Stue / Kjokken
v
< 442m—»
Befaringsdato: 28.08.2025 Rapportdato: 08.09.2025 Oppdragsnr.: 11838-25221 Referansenummer: EO5351

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

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



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

Oppdragsnr.: 11838-25221 Befaringsdato: 28.08.2025

Side: 2 av 23
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Nils Bays vei 76, 0855 OSLO Larsens Takst Service AS ‘
Gnr 50 - Bnr 261 Asaveien 6 A I I
0301 OSLO 1900 FETSUND  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

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

Oppdragsnr.: 11838-25221

Ga til side

Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

15 Rapporten er utarbeidet for,
leilighet beliggende i Nils Bays vei 76.
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.

10 Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er

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

5
- Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at

bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.

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

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

Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering

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

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

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

Ingen umiddelbare kostnader normer og krav.

Antall

Tiltak under kr 10 000

®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Oppsummering av avvik
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 rapporten.

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

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© Uutvendig > Bygning generelt Gatil side

© innvendig > Andre innvendige forhold Galil side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si

himling
Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater Gulv a til si

Vatrom > Leilighet > Bad > Sluk, membran og atil si
tettesjikt

0
0
0
o Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater vegger og atil si
0
0
0

Vatrom > Leilighet > Bad > Ventilasjon a il si

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Vatrom > Leilighet > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

Kjgkken > Leilighet > Stue/kjgkken > Overflater og ~ CGétilside
innredning

Kjokken > Leilighet > Stue/kjgkken > Avtrekk Ga til side
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1963

Tilbygg / modernisering
2025 Overflater Eier opplyser at det er malt i leiligheten.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Blokken fremstar med yttervegger

i plate konstruksjon.

Leilighetens etasjeskille i betong.

Yttertak i saltak konstruksjon tekket med takstein.

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

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

Vinduer

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

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,

uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Avvik pa arstall kan forekomme.

Arstall: 1984 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa glass,
da isolerings evne i glass vil reduseres med arene.
Ett vindu i stuen bgr brukes med forsiktighet, i fglge eier.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er behov oppgradering av vinduer med karmer.
Unnlatt oppgradering vil forringe levetid pa vinduer.

Dgrer

Entredgr fremstar i finert utforming.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat.

Oppdragsnr.: 11838-25221 Befaringsdato: 28.08.2025 Side: 8 av 23



Nils Bays vei 76, 0855 OSLO
Gnr 50 - Bnr 261
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Larsens Takst Service AS

N |

Norsk takst

48

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

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av dekke.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,52m.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Det er observert noe svelling i skjgter pa laminat.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
Laminat fungerer med litt svelling i enkelte skjgter.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.

Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser,

stue og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.
Det er registrert 13mm hgydeforskjell,

pa gijennomgaende mal i stue.

Hgydeforskjell pa dette nivaet er svaert

vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

3 Radon

Det er fremlagt opplysninger pa radonmaling,
og malinger ligger under grenseverdier i fglge eier.

Innvendige dgrer

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder/slitasje pa hengsler og vridere.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eldre dgrer har behov for vedlikehold med
smgring av hengsler og vridere.
Unnlatt oppgradering vil forringe levetid pa dgrer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre innvendige forhold

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

VATROM

LEILIGHET > BAD

Oppdragsnr.: 11838-25221 Befaringsdato: 28.08.2025
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Tilstandsrapport

Generell

Badet er bygget i 2006 i fglge opplysninger fra tidligere salg.
Det foreligger ingen dokumentasjon pa oppbygging av konstruksjoner.

Badet er bygget etter forskrift av Tek 97.

Byggeforskriften Tek97 §8-37.
Har fglgende ordlyd:

Bad og vaskerom skal ha sluk.

Sluk i gulv ma vaere festet i gulvet pa

en slik mate at det ikke oppstar
bevegelse mellom duk og underlag.

Det ma veere tilfredsstillende fall pa gulv
mot sluk. Tilfredsstillende fall vil veere
1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.

Dette betyr en hgydeforskjell pa 16mm.

Arstall: 2006 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

LEILIGHET > BAD

Overflater vegger og himling

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

Arstall: 2006 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

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

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

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

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

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

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

LEILIGHET > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 15 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller ikke kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

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

ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.
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Tilstandsrapport

Vurdering av awvik:
* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

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

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

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

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

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

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

LEILIGHET > BAD
(32 sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast er plassert i dusjssonen.
Det er synlig membran i sluk,
som er benyttet som tettesjik.

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn
overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt
forbehold om membranlgsninger, tilkobling til sluk etc.

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

R@ranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Arstall: 2006 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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

TG settes ut i fra alder pa veggmembran,
da mer enn halvparten av konstruksjonens
levetid er oppbrukt. Forventet levetid pa
smgremembran, er ca.15 ar.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

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

Sluk i plast, plassert i dusjnisje
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Tilstandsrapport

LEILIGHET > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Dusjplass med tilhgrende garnityr, servant,
Speil med lys over og veggmontert wc.

Arstall: 2006 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

Det mangler spalte under veggmontert wc,
for synliggjgring av evt. lekkasjevann
fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

For a oppfylle dagens krav til forskrift ma det,
etableres lekkasje sikring fra sisternen.

Eller fremlegge dokumentasjon pa

Igsning for innebygget sisternen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

LEILIGHET > BAD

Ventilasjon

Ventilasjon pa bad fremstar med:
ventil med mekanisk avtrekk,
samt spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av
ventilasjon ved bruk av et ark/papir

eller reykampull.

Det er ikke foretatt tallfestede malinger,
men ventilasjonen antas

og fungere tilfredsstillende.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke
kontrollert da det krever spesial utstyr.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

vifte pa bad er defekt i fglge eier.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

e Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

* Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som fuktskader og muggvekst.

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble ikke foretatt hulltaking bak dusjssone pa bad,
da det ikke lot seg utfgre konstruksjonsmessig.

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

KI@KKEN
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Tilstandsrapport

LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning fremstar med malte profilerte fronter.
Heltre benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med kullfilter.

Det er frittstaende komfyr med integrert oppvaskmaskin.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

TG settes ut i fra slitasje pa innredning med benkeplate.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Vedlikehold med oppgradering av innredning bgr paberegnes.
Unnlatt vedlikehold vil forringe levetid pa innredning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

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

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

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

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjgkken:
Vanntilfgrsel med kobberrgr.

Bad:
Det er apne forkommende vannrgr til installasjonene.

Vanntilfgrsel/rgrstamme:
Vanntilfgrsel av eldre kobberrgr.

Stoppekran:

Kraner er plassert i luke pa bad.

Kraner er testet og fungerer tilfredstillende.

Det er noe trangt a komme til kraner pa bad fra luke.
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Tilstandsrapport

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

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

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

Pa bakgrunn av alderen er det grunn til 4 varsle om

risiko for skjulte avvik, svekket funksjon,

usikker restlevetid eller lignende forhold som utvikles over tid.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

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

Det anbefales i tillegg &8 montere Waterguard/
vannstopper pa vanninstallsjoner i rom uten sluk (kjgkken).

Reropplegg i kjskkenbenk Stoppekraner plassert pa bad

Avigpsrgr

Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr.

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

Anlegget er kun visuelt besiktiget da en mer

omfattende inspeksjon krever spesielt utstyr

og kompetanse.

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

TG settes ut i fra alder pa rgrstamme til leiligheten,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.
@vrige avigpsrer i leiligheten er av nyere type.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Eldre avigpsrgr bgr vurderes av en fagmann,
da sjansen for at lekkasje kan oppsta er stgrre med eldre rgr.
Avlgpsrgr fungerer tilfredstillende med dagens Igsning.

Ventilasjon
Ventilasjon i boligen fremstar med:

Naturlig avtrekk fra spalter og ventiler i vinduer/yttervegg.
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Tilstandsrapport

54

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

Dette er en skjsnnsmessig vurdering av takstmannen.

Varmesentral

Oppvarming ved fjernvarme via

radiatorer i leiligheten.

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

Varmeinstallasjoner er ikke funksjon testet
pa befaring, men antas og

fungere normalt. Det er ikke opplyst

om noe feil eller mangler fra eier.

Varmtvannstank

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

Elektrisk anlegg

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

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset

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

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

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

eller lov til 4 foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

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

Ver derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og sgk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

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

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

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

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

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

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

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Leiligheten er solgt flere ganger siden byggear.
Dagens eier kan ikke svare hvem,
som har utfgrt endringer pa anlegget uten fremlagt dokumentasjon.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Badet ble oppusset i 2006 i regi av tidligere eier,
det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid.

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

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

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

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har 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 elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i
denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
For a utelukke feil pa anlegget, anbefales det alltid en gjennomgang
av EL-fagmann. Dette gjelder anlegg somer av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

TG2 settes i fglge forskrift pa anlegg,
uten fremlagt samsvarserklaering pa hele anlegget.

Generell kommentar

Levetiden pa et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 ar.

Etter denne perioden kan det vaere behov for vedlikehold,

utskiftninger eller reparasjoner, spesielt pa grunn av svekket isolasjon og utslitt utstyr.
Det er viktig a vaere oppmerksom pa tegn pa slitasje,

som misfarging, varme eller skader pa ledninger og koblingspunkter.
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Tilstandsrapport

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

(3 Branntekniske forhold

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

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

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn,
skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler,

samt manuelt slukkningsutstyr i form av

enten pulverapparat eller brannslange.

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

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

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

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Arealer

Oppdragsnr.: 11838-25221

Befaringsdato:

28.08.2025

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) nnglassstbalkone SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Leilighet 23 23

Kjeller 4 4

Loftsbod

SUM 23 4
SUM BRA 27

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Leilighet Bad, Entré, Stue/kjpkken

Etasje

Kjeller Bod
Loftsbod Bod

Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 3,5m?,
samt en loftsbod med gulvareal pd 11m?

og skratak mot gulv.

Boder er merket med nr.86.

Malbart areal i loftsbod = 0m?, pga. lav takhgyde.
Bod arealer utgjgr til sammen 4 m? BRA-E.

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

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om
rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

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

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei
Kommentar: Entredgr er ikke brann klassifisert.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 23 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede
28.8.2025 Glenn-Erik Larsen

Hamid Shegarfi

Matrikkeldata

Kommune gnr.
301 OSLO 50
Adresse

Nils Bays vei 76

Hjemmelshaver
Shegarfi Hamid og Sisi Shahnaz

Boligselskap
Ullevalsletta Boligsameie

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

bnr.
261

Eierandel
308 / 89970

Rolle
Takstingenigr

Kunde
for. snr. Areal Kilde
86 25200 m? Opplysninger er hentet

fra eiendomsverdi

Forretningsfgrer
Obos Eiendomsforvaltning
AS

Leiligheten er beliggende i byggets 2.etasje, og fremstar med: laminat pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med profilerte fronter.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller og en bod pa loft.

Sameiet har parkeringsplasser som kan leies mot en arlig betaling pa 1300 kroner.

Leiligheten fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.

Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.
Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a8 oppdage ved befaring.
Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.
Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Oppdragsnr.: 11838-25221
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Eieforhold
Festet

Organisasjonsnr
986474234
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kundeskjema 05.09.2025 Gjennomgatt 6 Nei
Boliginfo 05.09.2025 Gjennomgatt 4 Nei
Arsberetning 05.09.2025 :gljz(remomgétt 20 Nei
Eiendomsverdi 05.09.2025 Gjennomgatt 1 Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 08.09.2025

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 & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 11838-25221

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/EOQ5351

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250247

Selger 1 navn Selger 2 navn

Shahnaz Sisi Hamid Shegarfi

Nils Bays vei 76

Poststed
OSLO 0855

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 | 2021

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar E

Antall maneder |09

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Sparebank1

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: SS, HS
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16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jva

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

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei []Ja

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

M Nei []Ja

Initialer selger: SS, HS
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21  Er det foretatt radonmaling?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Det er utfert i hele sameie, men svar fra alle blokkene er ikke ferdig enda.
21.1 Radonmaling

Ar 2025

Verdi | Utfert av sameie, og vanskelig & spesifisere det.

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

23  Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
[ Nei Ja
Beskrivelse Takstmanen

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

M Nei [ va
Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:
25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei 1 Ja
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ Ja
Initialer selger: SS, HS 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Gabrielsen & Partners Lokka AS

Aktiv avd. Griinerlgkka v/Klaus Westersund
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO
E-post: klaus.westersund@aktiv.no

Deres ref.: 1008250247 . Var ref.: 7746-1-086 Dato: 01.09.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Ullevalsletta Boligsameie
Organisasjonsnr: 986474234

Seksjonseier: Shegarfi, Hamid

Medeier: Sisi, Shahnaz
Leilighetsnummer: 086

Adresse: Nils Bays Vei 76, 0855 OSLO
Seksjonsnummer: 86

Gnr. 50

Bnr. 261

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 53000207.
Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei
Sikringsordning: Nei

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Festekontrakt med Oslo Kommune Igper til 2049. Forkjgpsrett til Oslo Kommune, se = 13 i festekontrakten som er

vedlagt bak vedtektene. Sameiets hjemmeside er www.ullevalsletta.no Hver seksjon kan kjgpe oblat til  n p-plass. Arlig

innbetaling av p-oblat, se informasjon pa sameiets hjiemmeside. Felleskostnadene gkte med 6% fra 01.01.2024.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207602868
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,10%

Restsaldo 1006 731,00
Innfrielsesdato: 30.09.2030

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208404830
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,10%

Restsaldo 734 245,00
Innfrielsesdato: 30.08.2044

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

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

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,



@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 2 200,24,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 1 960,24
Kabel-tv 240,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 212,-
Fradragsberettigede kostnader: 498,-
Annen formue: 3753,-
Gjeld: 18 214,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207602868
Restsaldo: 3 447,26
Kapitalkostnader: 66,76

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208404830
Restsaldo: 2514,18
Kapitalkostnader: 20,25

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 5 961,44,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene Ian for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale l1an og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Ali Sheikh Munir pr. e-
post: ali.sheikh.munir@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke

69



70

dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Petter Drange Brgnstad, e-post:
ullevalsletta@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fedsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du & reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer méa oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



Tjenester Pris inkludert mva. ‘
Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4758 kr
Meglerpakke 1 4038 kr
Meglerpakke 2 2750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafer/fiern medeier og overfgring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr + 0,8R

Sist oppdatert 4.12.24
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ﬁ Ullevalsletta boligsameie

Ordensreglement

Vedtatt med endringer fra arsmgte 21.04.2021 og 07.04.2025

Trapper, oppganger og ganger i kjeller og loft skal til enhver tid vaere fullstendig frie for alle
typer gjenstander, av hensyn til brannsikkerhet og tilgjengelighet for ngd personell eller
syketransport. Dette er ikke 3 regne som lagringsplass. Fellesrom i kjeller er kun tiltenkt lagring
av gjenstander i aktiv bruk, som sykler og barnevogner. Det er ikke tillatt 3 oppbevare private
eiendeler i disse omradene, med mindre skriftlig godkjenning er innhentet fra styret.

Utebodene, tidligere brukt som sgppelrom, skal utelukkende brukes til oppbevaring av
barnevogner, rullestoler og rullatorer. Disse rommene er ikke ment for andre typer lagring.

Private eiendeler plasert pa sameiets felles plener og uteomrader ma fjernes umiddelbart
etter bruk og senest innen utgangen av samme dag. Dette inkluderer, men er ikke begrenset
til, stoler, bord, solsenger, parasoller, hengekgyer, leker, svugmmebasseng og trampoliner.
Brudd pa husordensreglene som gjelder lagring av gjenstander kan fgre til at gjenstandene
flyttes og eventuelt fjernes eller kjgres bort uten ytterligere varsel. Beboerne er ansvarlige for
a sgrge for at fellesomrader holdes frie og ryddige til enhver tid.

Stikkveiene ma alltid vaere fremkommelige av hensyn til brann- og syketransport,
spppeltsmming etc. Det er ikke tillatt a parkere her, eller utenfor oppgangene i lengre tid.
Dette er kun til rask av- og palessing. All parkering av kjgretgyer skal finne sted pa de
oppmerkede oppstillingsplassene som leies og betales av seksjonseierne. Gjesteparkering
ma finne sted i Nils Bays vei, med mindre det er betalt for ekstra oppstillingsplasser til
formalet av seksjonseier. Oppstillingsplasser kan leies ved henvendelse til det styremedlem
som er parkeringsansvarlig. Korteste vei til og fra Nils Bays vei skal velges ved motorisert
ferdsel til/fra sameiets omrade.

Boligsameiet har parkeringsplasser til utleie pa arsbasis. Utleien administreres av
parkeringsansvarlig i styret. Det selges oblat til én parkeringsplass per seksjon ved arsskiftet,
og man har fgrsterett pa videre leie av den plassen man allerede har. Oblatet gjelder for ett
kalenderar. Hvis det etter dette fortsatt er ledige plasser, kan man fa leie disse etter
henvendelse til parkeringsansvarlig. Nye beboere/eiere kan overta plasser uten ekstra
betaling til leieperioden er ferdig. Ved ledig kapasitet kan ogsa eksterne leie parkeringsplass.

Brannfarlig gass skal ikke oppbevares i kjeller eller pa loft. Gass til gassgrill eller primus
oppbevares enten i leiligheten eller pa balkongen. All bruk av kullgrill pa felles plen og
pa fellesomrader ma forega minst 6 meter fra balkongene

Det er ikke tillatt & bruke kullgrill pa balkongene grunnet brannfare. Det er tillatt a bruke
gass-eller elektrisk grill, men vis hensyn til naboer.

Det skal vises hensyn til naboer nar det gjelder stgy forarsaket av musikkanlegg, TV,
hamring, boring m.m. Det skal veere rolig i tidsrommet 23:00 — 07:00. Dette gjelder bade
inne i leilighetene og pa balkonger og gressplener. Hamring og andre spesielt stgyende
aktiviteter er ikke tillatt etter klokka 20.00.
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ﬁ Ullevalsletta boligsameie

Sgppelskap er beregnet bare for husholdningsavfall. Avfallet ma veere godt innpakket, og
sgppelposer knytes godt igjen fgr det bringes til sgppelrommet. Sgppelet skal sorters etter
kommunes anvisninger.

Det er ikke tillatt a banke eller riste t@y fra vinduer (kort lufting av tgy tillates) eller
balkonger. Balkonger kan benyttes til tgrking av tgy og lufting av sengetgy, men tgyet ma
ikke henge hgyere enn balkongens rekkverk. Det er heller ikke tillatt & tgrke tgy pa plenene
pa egne t@rkestativ. Det henvises til tgrkebasen utenfor vaskeriet. Inngrep i fasaden inkl
installasjon av varmepumpe skal ikke foretas uten forhand godkjenning fra styret. Samtykke
vil i utgangspunktet ikke gis.

Vaskeriet kan benyttes etter registrering pa oppsatt liste. Ellers henvises til egne regler for
bruk oppslatt i vaskeriet. Enhver skade som oppstar pa inventaret, skal meddeles styret eller
vaktmester. Det maskinelle utstyr skal benyttes overensstemmende med bruksanvisning i
vaskeriet. Skade pa utstyret som fglge av at disse anvisninger ikke er fulgt, vil kunne fgre til
erstatningskrav fra sameiet.

Dyrehold er tillatt, men dyreholdet ma ikke veere til ulempe for de gvrige brukere av
sameiets eiendom. Pa sameiets eiendom er det bandtvang for hunder, og vi oppfordrer til
lufting pa de store grgntomradene utenfor sameiet. Det ma tas hensyn til barn som leker og
eventuelt sover i vogner utenfor blokka.

Styrets retningslinjer for behandling av saker i Sameiet:

Ved brudd pa husordensreglene eller uskrevne regler for opptreden i bofellesskap,
oppfordrer styret primaert beboerne om & anvende «internjustis», dvs. at den/de som
pafgres ulempe forsgker & Igse konflikten ved & ta problemet direkte opp med den/de som
forstyrrer. Dersom dette ikke fgrer frem, eller dersom det paklagede forhold er av slik
karakter at styret bgr bringes direkte inn (f.eks. ved adferd det er rimelig & anta ikke kan
Igses ved selvjustis), skal det sendes skriftlig klage til styret.

Klage til styret skal veere skriftlig undertegnet av klagerne med angivelse av navn og
adresse. Klagen skal identifisere klagemotparten med navn, adresse og seksjonsnummer
(eller beskrivelse av boligens beliggenhet i bygget). Klagen skal beskrive det forhold som
paklages og angi tid og sted.

Nar styret har mottatt en skriftlig klage, vil det bli sendt kopi av denne med standard
felgeskriv til klagemotpart. Dersom klagemotparten er leier, sendes ogsa skrivet til
vedkommende seksjonseier. Styret vil forholde seg ngytralt, og det er den/de som klager
som ma innesta for at den/de har reelt klageunderlag.
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Ved gjentatte klager vil styret vurdere om det skal tildeles advarsel, jfr. eierseksjonslovens
§ 38. Dersom advarsel ikke fgrer til bedring vil styret vurdere om det skal fattes vedtak om
salgspalegg etter samme bestemmelse.



Arsmote 2025

Innkalling

LLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLL



Velkommen til arsmgte i ULLEVALSLETTA BOLIGSAMEIE

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmgtet.

Dato for arsmetet:
7. april 2025 kl. 18:00, Barnehagen, Nils Bays vei 90.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Annen informasjon

Enkel servering av kaffe/te. Anbefaler alle & ta med klappstol & sitte pa.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Ordensreglement punkt 8, for varmepumpe pa balkong

9. Ordensreglement punkt 1, gjenstander pa fellesomrader

10. Utbedring av avigp

Med vennlig hilsen,
Styret i ULLEVALSLETTA BOLIGSAMEIE
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak
Sissel Eckblad er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble Ali Sheik Munir foreslatt, han er sameiets forretningsferer hos Obos. Som
protokollvitner er [xx navn] og Hamid Shegarfi foreslatt.

3av20
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1. Kommentarer til arsregnskap og budsjett.pdf
2. Arsregnskap 2024.pdf

3. Revisjonsberetning.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 238.610. Dette er 7% gkning, det samme som felleskostnadene.

Fordelingen innen styret vedtas av avtroppende styre.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 238.610,-
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Sak7

Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteen jobber med saken og vil legge frem forslag pa arsmgtet.
Alle verv er for 1 ar.

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* [nn] [nn]

Valg av 4 styremedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* [pp] [ppP]
o [zZ] [zZ]
* Hamid Shegarfi

* Petter Brgnstad

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

+ [xx] [xx]

* [yy] [yy]

Sak 8
Ordensreglement punkt 8, for varmepumpe pa balkong

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Tillegg i punkt 8 av Ordensreglementet:

Varmepumpe ma godkjennes av styret fgr den kan installeres pa balkong. Pumpen ma ikke henge hgyere enn
balkongens rekkverk. Pumpen skal ikke veere til stayende sjenanse for naboer i blokken, og maksimalt lydniva
er 35 dB. Det er ikke tillatt & installere varmepumpe utenom balkongene.

Forslag til vedtak

Tillegget vedtas som beskrevet.
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Sak 9
Ordensreglement punkt 1, gjenstander pa fellesomrader

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Naveerende tekst:

Trapper, oppganger, kjeller- og loftsganger skal — av hensyn til brannsikkerhet, syketransport o.l. — til enhver tid
veere fri for gjenstander som kan veere til hinder for fremkommeligheten. Fellesrom i kjeller skal ikke benyttes
som lagerplass for annet enn gjenstander i jevnlig bruk (sykler, barnevogner o.l.). Private eiendeler (eksempelvis
sofa, bord, stoler, flytteesker osv) kan derfor kun lagres pa fellesomraderikjeller og pa loft i maksimalt 1 méned,
med mindre annet er spesielt avtalt med styret. Ved unntak fra dette, skal det veere enighet blant beboerne i
den gjeldende oppgang/blokk. Utebodene (gamle sgppelrom) er forbeholdt barnevogner, rullestoler, rullatorer
etc. Dette rommet skal ikke benyttes som lagerplass for andre gjenstander. Alle private eiendeler som settes
pa Sameiets felles plener og fellesomrader, ma fiernes av eier etter bruk senest samme kveld. Dette gjelder
for eksempel stoler, bord, solstoler, solsenger, parasoller, hengekayer, balanseliner, klatrestiger i treer, leker,
svemmebasseng og trampoliner.

Foreslas endret.

Forslag til vedtak

Trapper, oppganger og ganger i kjeller og loft skal til enhver tid veere fullstendig frie for alle typer gjenstander,
av hensyn til brannsikkerhet og tilgjengelighet for ngdpersonell eller syketransport. Dette er ikke & regne som
lagringsplass. Fellesrom i kjeller er kun tiltenkt lagring av gjenstander i aktiv bruk, som sykler og barnevogner.
Det erikke tillatt & oppbevare private eiendeler i disse omradene, med mindre skriftlig godkjenning erinnhentet
fra styret. Utebodene, tidligere brukt som sgppelrom, skal utelukkende brukes til oppbevaring av barnevogner,
rullestoler og rullatorer. Disse rommene er ikke ment for andre typer lagring. Private eiendeler plassert

pa sameiets felles plener og uteomrader ma fiernes umiddelbart etter bruk og senest innen utgangen av
samme dag. Dette inkluderer, men er ikke begrenset til, stoler, bord, solsenger, parasoller, hengekayer, leker,
svemmebasseng og trampoliner. Brudd pa husordensreglene som gjelder lagring av gjenstander kan fere til at
gjenstandene flyttes og eventuelt fiernes eller kjgres bort uten ytterligere varsel. Beboerne er ansvarlige for a
serge for at fellesomrader holdes frie og ryddige til enhver tid.

Sak 10
Utbedring av avigp

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Videoinspeksjon har avdekket darlig tilstand for vare avlgpsrer. Snarlig utbedring ved rerfornying kan spare
sameiet for gravejobber, utrykninger og midlertidige lgsninger pa kveldstid eller i helgene. Dette har prioritet
foran darer kjeller/loft. Kostnader er usikre, men antas a veere i stgrrelsesorden 3 millioner pluss mva. Sameiet
er ansvarlige for utbedringen. Rerene er fra 1955/56 og dermed ikke dekket av forsikringen.

Utbedringen kan finansieres ved
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a) Lan eller
b) Et halv ars husleie ekstra innbetaling, etter sameiebrgken. Sparer rentene!
¢) Kombinasjon av 1an og ekstra innbetaling.

Lan ma betales tilbake, og kostnaden ma da dekkes via felleskostnadene etter sameiebregken, i sameiets
regnskap.

Dagens kapital er ikke tilstrekkelig til & dekke disse utgiftene. Arbeidet ma gjgres.

Forslag til vedtak 1

Eierne betaler inn et halvt ars husleie

Forslag til vedtak 2

Sameiet tar opp et langsiktig 1an

Forslag til vedtak 3

Eierne betaler inn noe ekstra husleie, resten dekkes med lan

7 av 20
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Styrets arsrapport

1. Styret har bestatt av styreleder Randi Elizabeth Hognestad og styremedlemmene Petter Drange Brgnstad,
Hamid Shegarfi og Sissel Eckblad. Det har veert merkbart at det har veert en person mindre til 4 ta seg av
oppgaver.

2. Styret har hatt mate hver maned unntatt juli, ofte pa Teams. Det har veert manedlig salg av vaskekort inntil
betalingsterminalen kom pa plass. Det var innbetaling av parkeringsavgift og utdeling av parkeringsoblater i
januar.

3. Arsmotet ble avholdt med fysisk oppmaete i april.
4. Styret har informert via Vibbo. Viktige saker er sendt til Vibbo-registrert epost, sveert viktige pa SMS.

5. @konomien gikk i pluss, hovedsakelig takket veere lavere flernvarmekostnader. Styret foretok derfor en ekstra
nedbetaling av lanet. Fasadevask ble utsatt til 2025.

6. Ny 10-ars kontrakt er inngatt med barnehagen. Vinduene i barnehagen og vaskeriet ble byttet av
Selvaag Prosjekt. Barnehagens vinduer ble finansiert med laneopptak. Barnehagens husleie ble vesentlig akt,
gremerket utbedring av barnehagebygget og dekning av de ngdvendige lan.

7. Bygardsservice har tatt seg av vaktmestertjenestene. Vaktmester Paal ordner stort og smatt som lys,
derpumper, takrenner, sgppel, porttelefoner, hekker og derskilt. Rene Trapper vasker i oppgangene hver uke,
og arlig pa loft og i kjeller.

8. Hageform sto for beskjeering av traer og busker, seerlig langs veggene med tanke pa kommende fasadevask.
Samme firma skal bekjempe parkslirekne (fremmedliste/forbudt plante) i 2025.

9. Dugnad ble gjennomfert i bra veer med saft og vafler. Mye ble ryddet og kastet.
10. Betalingsterminal ble installert i vaskeriet for vanlige betalingskort.

11. Dgrene i 64/66 fikk nye laser og ngkler, na er det bare 60/62, enkelte kjellerboder og vaskeriet som har
gammel ngkkeltype.

12. Elektronisk bestillingsordning for ngkler er pa plass. Der hvor styret har reservengkler liggende blir
bestillingen kansellert og eier far kjgpe nakkel direkte til lavere pris.

13. Parkeringsplassene har hatt godt belegg, og noen nye ladebokser er satt opp pa stolpene. Sameiet er na eier
av anlegget. Ene ladestolpen har fatt hard medfart, vaktmester utbedret i flere omganger.

14. Atte balkonger er utbedret der gammel silikon i skjatet mellom balkong og vegg slapp regnvann ned til
balkongen under. Ansvarsfordeling ble juridisk avklart.

15. Ngkler til sgppelskur er hengt opp i alle uteboder.

16. Ti HMS kontakter hadde en samling. HMS-runder ble gjennomfgrt var og hest. Kontaktene har velvillig tatt
runde i ekstra oppganger, men det trengs flere kontakter.

17. Inspeksjon avdekket behov for vedlikehold av dekket pa samtlige tak. Over 100 takstein ble byttet ut, mange
beslag byttet og en av pipene reparert utvendig. Mose ble fiernet og enkelte overhengende grener tatt bort.

18. Jordfeil i 80/82 var forarsaket av boring for a ta inn internett-kabel i en leilighet — boringen klemte sammen
stregmledningen til trappebelysning og loft. Feilen var vanskelig a lokalisere, men ble heldigvis funnet i tide.
Ledningene var varmeskadet. Regningen er betalt av leilighetens eier.

19. Avtale med Stor-Oslo Rerleggerservice er inngatt, med rabatt til beboere. SOR utfarte service pa sameiets
anlegg. SOR fant mangler pa hovedstoppekran i 80 og 58, begge utbedres i 2025. De sentrale pumpene for
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fiernvarmen pa fyrrommet er 25 ar gamle, litt ulyder men fornyelse utsettes da det koster 100.000 per stk, og
de kan godt holde i noen ar til.

20. Muligheten for vannmaler pa vanninntak ble undersgkt, men frafalt fordi sameiet har seks vanninntak, ikke
et samlet.

21. Lekkasje i 58 pa grunn av et gammelt og darlig renset sluk pa badet i etasjen over.
22.Vannlasen i vaskeriet ble reparert.

23. Radiator under postkassen i 84 ble byttet. En gammel radiator i barnehagen som ikke var i bruk ble fiernet,
og pafglgende lekkasje utbedret.

24. | desember oppsto tilbakeslag i pumperom i nr 80, det ble midlertidig utbedret men rerbruddet ma
repareres i 2025. Dekkes ikke av forsikring pa grunn av gamle ror.

25. Utslagsvask i tilfluktsrom/kjeller i nr 56 hadde gdelagt kran 1. juledag, batteri ble byttet ut og samtidig ble
det montert ny utslagsvask og vannlas.

26. Noen radonmalere har veert satt ut og samlet inn, men det trengs flere som deles ut i januar 2025.
27. Hjgrnet av 84 ved vaskeriet har fatt kraftig utelys tilsvarende de andre tverrblokkene.

28. Nye LED-utelys er bestilt og monteres januar 2025 for alle oppganger. Det er ikke lengre mulig & skaffe
peerer til de gamle. Tilsvarende vil snart bli et problem ogsa i trappeoppgangene, pa loft og i kjeller.

29. To sikringsskap har fatt reparert lasemekanismen. Dyrt da denne modellen er utgatt.

30. GlobalConnect monterte kabel til brakkeriggen pa «hundejordet» fra loftet i nr 50, og betalte kompensasjon
for dette.

31. Feietilsyn er gjennomfart i sameiet uten avvik.

32. Selvaag utarbeidet gratis en forenklet vedlikeholdsplan for sameiet, som styret brukte i planleggingen av
vedlikeholdsarbeid.

33. Styret har arbeidet med utredning og anbud for vinduer, derer og armaturer pa fellesomrader samt
dertelefonanlegg.

Arets regnskap gar med overskudd i forhold til budsjett. De starste faktorene er lavere kost for utkjop av
ladeanlegg for bil, og lavere kostnader til fiernvarme. Kostnadene til utbedring av takene var uventede.

For 2025 skiftes armaturer pa loft og kjeller, og utendgrs, da det ikke lengre er mulig & skaffe lysrer og peerer
til dagens utdaterte belysning. Det vil komme stgrre utgifter til utbedring av avlgpsrer.

9av 20
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ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne
forutsetning.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid vaere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Arbeidskapital

Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 1 145 902.

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinaer drift.

Budsijettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hayde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa 7 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2025

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 10 av 20 Kommentarer til 8rsregnskap og budsjett.pdf



ULLEVALSLETTA BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 986 474 234, KUNDENR. 7746

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:

Innkrevde felleskostnader 2 7058479 6620592 7015000 8076000
Vaskeri 10 31677 39 895 25000 40 000
Andre inntekter 3 188 651 205 792 203 000 203 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 7278807 6866279 7243000 8319000
DRIFTSKOSTNADER:

Personalkostnader 4 -31 443 -29 610 -31 443 -33 664
Styrehonorar 5 -223 000 -210 000 -223 000 -238 610
Revisjonshonorar 6 -14 476 -16 519 -15 000 -17 000
Forretningsfarerhonorar -231 153 -219 825 -225 000 -236 000
Konsulenthonorar 7 -16 901 -63 403 0 0
Drift og vedlikehold 8 -1660 856 -742 679 -1460000 -1435000
Forsikringer -424 468 -353 964 -450 000 -540 000
Festeavgift -317 562 -317 562 -336 000 -317 562
Kommunale avgifter 9 -1386087 -1174751 -1371000 -1587629
Energi/fyring 11 -1735125 -1977790 -2150000 -2 150000
TV-

anlegg/bredband -376 860 -363 986 -382 000 -397 000
Andre driftskostnader 12 -672 350 -634 691 -670 500 -696 000
SUM DRIFTSKOSTNADER 7090280 -6104781 -7313943 -7648 465
DRIFTSRESULTAT 188 527 761 498 -70 943 670 535

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 13 61 944 61234 40 000 40 000
Finanskostnader 14 -145 308 -151 631 -160 000 -152 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -83 364 -90 397 -120 000 -112 000
ARSRESULTAT 105 163 671 101 -190 943 558 535

Overfagringer:
Reduksjon udekket tap 105 163 671 101

Vedlegg 2 Tav 20 Arsregnskap 2024.pdf
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BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 5026 17 353
Forskuddsbetalte kostnader 48 319 39 889
Driftskonto OBOS-banken 808 462 632 354
Driftskonto OBOS-banken I 15 845 0
Sparekonto OBOS-banken 699 314 611 044
SUM OMLQPSMIDLER 1576966 1300640
SUM EIENDELER 1576966 1300640
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 15 -995545 -1100708
SUM EGENKAPITAL -995 545 -1100 708
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 16 2141447 1712681
SUM LANGSIKTIG GJELD 2141447 1712681
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 144 225 115 494
Leverandgrgjeld 286 014 552 585
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 500 000) 0 0
Palgpte renter 860 11 228
Palagpte avdrag 0 9212
Annen kortsiktig gjeld 17 -35 147
SUM KORTSIKTIG GJELD 431 064 688 666
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1576966 1300640
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 17.03.2025
Styret i Ullevalsletta Boligsameie

Randi Elizabeth Hognestad/s/ Hamid Shegarfi/s/ Petter Drange Brgnstad/s/

Sissel Eckblad/s/

Vedlegg 2 12 av 20
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjares pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 6410 234
Kabel-TV 379 920
Lokaler 256 325
Fryser 12 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 7 058 479
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Nakler 2 300
Parkering 186 351
SUM ANDRE INNTEKTER 188 651
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -31 443
SUM PERSONALKOSTNADER -31 443

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjiennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

Vedlegg 2 13 av 20 Arsregnskap 2024.pdf



NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 223 000.
| tillegg har styret fatt dekket servering for kr 4 106, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seq til kr 14 476.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -16 250
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -651
SUM KONSULENTHONORAR -16 901
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -540 409
Drift/vedlikehold VVS -126 353
Drift/vedlikehold elektro -38 915
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -43 316
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -44 493
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -226 145
Kostnader leiligheter, lokaler -569 319
Egenandel

forsikring -10 000
Kostnader dugnader -61 907
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 660 856
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -1 009 980
Feieavgift -6 800
Renovasjonsavgift -369 307
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 386 087
NOTE: 10

INNTEKTER VASKERI

Inntekter 31677
SUM INNTEKTER VASKERI 31677
NOTE: 11

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -99 367
Fjernvarme -1 635 758
SUM ENERGI / FYRING -1 735125

Vedlegg 2
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NOTE: 12
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Skadedyrarbeid/soppkontroll -21 130
Lyspaerer og sikringer -2 715
Vaktmestertjenester -388 216
Renhold ved firmaer -239 590
Andre fremmede tjenester -3116
Trykksaker -516
Megter, kurs, oppdateringer mv. -500
Andre kostnader tillitsvalgte -4 106
Andre kontorkostnader -7 707
Porto -575
Bank- og kortgebyr -4 180
Greavrunding 0
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -672 350
NOTE: 13

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 4769
Renter av sparekonto i OBOS-banken 18 028
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1424
Kundeutbytte fra Gjensidige 37 723
SUM FINANSINNTEKTER 61944
NOTE: 14

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -139 279
Renter pa leverandgrgjeld -29
Andre rentekostnader -1 000
Renter og provisjon pa kassekreditt -5 000
SUM FINANSKOSTNADER -145 308

Vedlegg 2
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NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all
rehabilitering,

ogsa evt. pakostning, kostnadsferes i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle
verdigkninger

som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fores i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjop og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjiennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 16
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Obos-Banken AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,35 %. Lapetiden er 13 ar.
Opprinnelig 2017 -3175416
Nedbetalt tidligere 1462735
Nedbetalt i ar 315663

-1 397 018
Obos-Banken AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,35 %. Lagpetiden er 20 ar.
Opprinnelig 2024 -750 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i &r 5571

-744 429

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -2 141 447

NOTE: 17

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Gebyr og fakturaomkostninger 35
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD 35
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D 0 Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmgatet i ULLEVALSLETTA BOLIGSAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til ULLEVALSLETTA BOLIGSAMEIE.

Arsregnskapet bestér av: Etter var mening:
« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav, og

» Resultatregnskap 2024

- Noter til arsregnskapet, herunder et - Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige sameiets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember°2024, og av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentngkkel: 51FA3-VS50E-WXKS5-1FNMH-N4P2A-S160J
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PENN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Aarvold, Sven Mozart

Partner

Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-921327
IP: 188.95.xxx.XXX

2025-03-19 13:14:51 UTC

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.

All kryptografisk bevisfgring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.
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Nér du apner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 7.04.25
Selskapsnummer: 7746 Selskapsnavn: ULLEVALSLETTA BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

19 av 20
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Nabolagsprofil

Nils Bays vei 76 - Nabolaget Sogn hageby/studentby - vurdert av 130 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
& Blindern vgs. 6 min %
Linje 19N, 25 0.5km
© Ulleval stadion 11 min %
Linje4, 5 0.9 km
® Gaustadalléen 15min %
Linje 17,18 1.4km
@ Nydalen stasjon 6 min &
Linje RE30, R31 2.7 km
@ OsloS 15 min &
Totalt 24 ulike linjer 6.2 km
Skoler
Tasen skole (1-7 kl.) 13 min %
655 elever, 28 klasser 1.7 km
Berg skole (1-7 kl.) 13 min %
419 elever, 21 klasser 1.2 km
Ulleval skole (1-7 kl.) 18 min #
363 elever, 21 klasser 1.5km
Vestre Aker skole (8-10 kl.) 19 min %
30 elever, 28 klasser 1.6 km
Nordberg skole (8-10 kl.) 23 min %
478 elever, 28 klasser 1.8 km
Blindern videregaende skole 6 min #
810 elever, 24 klasser 0.6 km
Nydalen videregaende skole 5min &
960 elever 2 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 89/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 87/100

s Naboskapet
== Hpflige 63/100

Aldersfordeling

50.4 %
39.3%
38.9%

11.8%
147 %
14.5%
25.6 %
21.2%
27.4 %
141 %
18.3%

4.4 %
6.5 %
72%
6 %

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

Omrade Personer Husholdninger
[l Sogn hageby/studentby 1935 2151
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Ullevalsletta barnehage (0-5 ar) 2min A&
27 barn 0.2 km

Rektorhaugen Kanvas-barnehage (0-5ar) 5 min %

95 barn 0.4 km
Almelia SiO (0-5 ar) 5min %
62 barn 0.4 km
Dagligvare

Rema 1000 Sogn 8 min %
Kiwi Sognsveien 10 min %
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Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
&= 2 Egen bil
£} 3.Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 92/100
v Kvalitet pd barnehagene

Veldig bra 88/100

, Kollektivtilbud
<< Veldig bra 88/100

-
1=

Sport

@ Rektorhaugen 8 min %
Ballspill 0.5km

@ Damefallet ballpkke 10 min %
Ballspill 0.7 km

& Nimi trening Ullevaal 12 min %

&  SATS Ullevaal Stadion 12 min %

Boligmasse

B 5% enebolig

B 12% rekkehus

B 31% blokk
52% annet

«Villabebyggelse og frodige

hager.»

Sitat fra en lokalkjent

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes

Varer/Tjenester
AMFI Ullevaal 12 min %
@ Apotek 1 Ullevaal Stadion 9min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 37% ibarnehagealder
B 35%6-12ar
B 12%13-154&r

15% 16-18 ar

Familiesammensetning

Y
(o))
=
(on
QO
=
35

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 70%

I Sogn hageby/studentby
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 17% 33%
Ikke gift 76% 54%
Separert 6% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for

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



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

hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

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

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

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: Nils Bays vei 76 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0855 0SLO Saksbehandler: Klaus Westersund
Telefon: 926 10 585
Oppdragsnummer: E-post: klaus.westersund@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



