


Eiendomsmeglerfullmektig

Safar Pirotee

Mobil 408 00 443
E-post  safar.pirotee@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grefsen og Torshov
Torshovgata 8, 0405 OSLO. TLF. 21 63 63 63

Nokkelinformasjon

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

10 AS

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:

BRA-i/BRA Total:

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

Oppdragsnr.:

Kr 4 500 000,-
Kr 137 404,-
Kr 129 780,-
Kr4 767 184,-
Kr 4 573,

Heimstaden Bostad Invest

Andelsleilighet
Andel

1939

52/54 m?

2090 m?

2

3

Gnr. 83, bnr. 193
36

1004240089

Trondheimsveien 191

Trondheimsveien 191

Velkommen til Trondheimsveien 191! En lys og pen 3-roms leilighet i
toppetasje. Leiligheten har god planlgsning, store vindusflater og en
vestvendt balkong

Du mgter pa en attraktiv leilighet som inneholder entré med god plass
til skap, flislagt bad, 2 romslige soverom, dpent kjgkken med god
skap- og benkeplate og en lys stue med utgang til balkong som har
god utsikt. Leiligheten har store rom og en lys og luftig atmosfaere.
Her far du gode kollektivforbindelser og neerhet til det man trenger i
hverdagen. Et steinkast unna har du flotte Torshovdalen og pa kun
5-10 minutter til fots kommer du til Torshov hvor det er koselig
restauranter og uteserveringer.

- Stort og pent kjgkken

- Romslig balkong

-Bod i kjeller

- Fjernvarme inkl. i felleskostnadene
- Mulighet for leie av parkering
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 52 m?

BRA totalt: 54 m?
TBA: 4 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

5. etasje
BRA-i: 52 m2 Entré , Bad/wc, 2 stk. soverom, Stue/kjskken m/utg balkong

Underetasje
BRA-e: 2 m2 Kjellerbod

TBA fordelt pa etasje
5. etasje
4 m2 Balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
AREALBEGREPER:

BRA-I = Internt bruksareal

BRA-E = Eksternt bruksareal

BRA-B = Innglasset balkong

TBA = Terrasse- og balkongareal

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
2090 m?

Tomtebeskrivelse
Opparbeidet tomt med busker og treer. Asfaltert bakgard med sitteplasser,
sykkelparkering og parkeringsplasser.

Beliggenhet
Leiligheten ligger meget sentralt plassert pa Sinsen i bydel Griinerlgkka.
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Herfra er det kort vei til alt byen har & by pa, med noe for enhver smak. Gangavstand til
Griinerlgkka, Torshov, Lgren og Tgyen med sine populaere gatecafeer, restauranter og
nisjeforretninger. Et lite steinkast unna finner man Rosenhoff med kolonihage og
trehusbebyggelse. Langt er det heller ikke til Storo Storsenter og sentrum med sitt
brede tilbud av service, shopping og underholdning.

Dagligvarehandelen kan gjgres pa Kiwi eller Bunnpris som er sgndagsapen. Det er
ogsa degnapen Joker samt Coop Mega pa Carl Berners plass. @nsker du ytterligere
servicetilbud har Carl Berner-passasjen apotek, Waynes Coffee, blomsterforhandler og
vinmonopol. Videre er det et godt utvalg av take-away restauranter pa Carl Berners
plass og i Trondheimsveien som sushi, pizza, kebab og Thai.

Opplev grent naboskap med Sinsenparken, Torshovdalen og Torshovparken like i
naerheten. Ta bussen opp til Arvoll - her ligger Grefsenkollen Alpinsenter og
inngangsportalen til friluftsparadiset Lillomarka. For trening innendgrs, har du Fresh
Fitness, SATS Carl Berner og Mudo Gym i neerheten av leiligheten.

Det er svaert godt kollektivtilbud i neeromradet. Buss, trikk og T-bane pa Sinsen sikrer
deg kort reisevei til sentrum, Oslo Met, UiO og Bl Nydalen. Buss 30 (Nydalen) gar fra
Torshovdalen og buss 20 (Galgeberg) gér fra Torshov. Ta bussen til Arvoll - her ligger
Grefsenkollen Alpintsenter og inngangsportalen til friluftsparadiset Lillomarka.

Leiligheten har perfekt beliggenhet for dem som gnsker a bo i et sentralt omrade med
flotte rekreasjonsarealer i umiddelbar naerhet, samtidig som byens urbane fasiliteter
kun ligger en spasertur unna!

Adkomst
Enkel adkomst fra gate.
Det vil bli satt opp AKTIV visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Sinsen barnehage (1-5 ar) 7 min. gange
Askeladden barnehage (1-5 ar) 7 min gange
Sinsen Kirkes barnehage (1-5 ar) 9 min gange

Skolekrets
Leiligheten tilhgrer Sinsen Barneskole og Frydenberg Ungdomsskole.

Offentlig kommunikasjon
Trikk: Sinsenterrassen. Linje 17
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Buss: Rosenhoff Totalt 8 ulike linjer
T-bane: Sinsen T Linje 4, 5

Bygningssakkyndig
Andreas Grgnstad Jahnsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

UTVENDIG

Beskrivelse av bygningsdeler bygger pa kjente opplysninger for boliger i omradet samt
det som var vanlig byggemate da boligen ble oppfgrt. Bygninger kan ha skjulte feil og
mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er risiko
konstruksjoner, rom under terreng, membranlgsninger, isolasjon i gulv, vegger og
himling, vann og avilgpsnett. Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan
over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

INNVENDIG

Gulv: laminat i alle oppholdsrom, fliser pa bad.
Vegger: malte flater, fliser pa bad.

Himling: malte flater.

Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM

Bad/wc

Flislagt bad/wc med varmekabler, avtrekk, speil, armatur, downlights, opplegg for
vaskemaskin, servant med innredning, dusj hjgrne med glassdgrer, vegghengt toalett.

KJGKKEN

Tidsriktig glatt innredning fra IKEA, soft close, armatur, laminat benkeplate med nedfelt
stalkum og keramisk topp, integrert komfyr, oppvaskmaskin (smal type), kjgl/frys. Det
er kjpkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i rerskap. Det er antatt
avlgpsrgr av stgpejern. Ligger skjult i konstruksjonen Boligen har naturlig ventilasjon.
Det er installert fjernvarme, radiator.

Sikringsskap med automatsikringer. Sprinkelanlegg pa garden, rgykvarsler.

Sammendrag selgers egenerklaering
Er det salg ved fullmakt?
Ja
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Hjemmelshavers navn Heimstaden Bostad Invest

Nar kjgpte du boligen?
Ar2014

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar10

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

Ja, kun av fagleert

Nye fliser, servant, varmekabler. 2016

Arbeid utfgrt av Nossum rgr AS, Service Norge AS, Lysmestern AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse Membran vegger og sveisemembran gulv.

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

Ja

Tilstandsrapport

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

Ja

Enkelte leiligheter med sopp pga. ventiler har veert tette og darlig utlufting.

Standard
5. etasje
Velkommen til toppen!

Entré
Lys og fin entré med god plass til oppbevaring av yttertgy. Entréen leder inn til alle rom
og har plass til skap/kommode.

Bad
Flislagt bad som inneholder servant med underskap, toalett, opplegg til vaskemaskin
og dusjhjgrne. Det er varme i gulv.

2 Soverom
Leiligheten har 2 romslige soverom som oppleves som lyse og luftige. Det er god plass
til seng og garderobeskap og dobbeltseng i hovedsoverommet. Soverommene vender

mot bakgard.

Kjgkken
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Apent Ikea kjskken med glatte folierte fronter og laminat benkeplate. Kjgkkenet har
god skap og benkeplass samt integrerte hvitevarer. Her far man fint plass til
spisegruppe.

Stue:

Stor og lys stue med plass til sofagruppe. Rommet har store vindusflater som gir godt
med lys og en god romfglelse. Fra stuen er det videre utgang til en sydvendt balkong
pa 3 kvm som har flott utsikt.

Oppsummering av TG2. Det er notert 12 stk. TG2. Konferer gjerne med megler dersom
det er spgrsmal rundt dette. Se tilstandsrapport for en mer detaljert beskrivelse av
tilstandsgradene.

TG2 Utvendig > Vinduer
Vurdering av avvik:
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
Det ma foretas lokal utbedring.
Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

TG2 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Vurdering av avvik:

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
Noe avflassing av maling mm.

Konsekvens/tiltak
Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
Noe fremtidig vedlikehold ma forventes.

TG2 Innvendig > Overflater

Vurdering av avvik:

Noe ujevnheter og slitasje/sar i laminat, ikke lagt iht leggeanvisning, noe Igs fug, noe
bom/hullyd under fliser pa bad og i entré

Konsekvens/tiltak
Noe fremtidig vedlikehold ma forventes.

TG2 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:

Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
For & fa tilstandsgrad 0 eller T ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere
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undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.

TG2 Innvendig > Innvendige dgrer
Vurdering av avvik:
Der til bad er kuttet i hver ende

Konsekvens/tiltak
Kan trekke fuktighet, bgr forsegles.

TG2 Vatrom > 5. etasje > Bad/wc > Overflater Gulv

Vurdering av avvik:

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

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

Konsekvens/tiltak
Vatrommet fungerer med dette avviket.
Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

TG2 Vatrom > 5. etasje > Bad/wc > Sluk, membran og tettesjikt
Vurdering av avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut,
men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er

vanskelig a si noe om.

TG2 Vatrom > 5. etasje > Bad/wc > Saniteerutstyr og innredning

Vurdering av avvik:

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget
sisterne.

Det er pavist skader pa innredning.

Konsekvens/tiltak

Lokal utbedring ma utfgres.

Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.
Det ma gjgres tiltak for & lukke avviket.

TG2 Vatrom > 5. etasje > Bad/wc > Ventilasjon
Vurdering av avvik:
Elektrisk avtrekk virker ikk
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Konsekvens/tiltak
Yiterligere undersgkelser ma til.

TG2 Kjpkken > 5. etasje > Stue/kjpkken m/utg balkong > Avtrekk

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak
Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

TG2 Tekniske installasjoner > Vannledninger

Vurdering av avvik:

Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til sluk eller annen
kompenserende Igsning.

Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.

Konsekvens/tiltak

Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre lgsning pa eventuelt lekkasjevann
fra ror i rgr system.

Anlegget bgr sjekkes av fagperson.

TG2 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
Se tilstandsrapport for detaljert beskrivelse.

Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer
Alle hvitevarer medfglger leiligheten.

TV/Internett/Bredband
Avtale om internett med Telia 100mb linje (betales gjennom FK). Ingen fellesavtale om

TV, men den enkelte andelseier kan oppgradere med dette selv.

Parkering
6 parkeringsplasser som kan leies gjennom Aimo Park.

Pr. dags dato er ingen av parkeringsplassene ledig.
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1500 inkl. mva pr maned.
Ellers gateparkeringer etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Chubb European Group SE filial Norge

Polisenummer
NOFRNAO05354

Diverse
Leiligheten vaskes kun fgr visning og ikke pa nytt fgr overtakelse.
Selger har ikke bebodd leiligheten.

Energi
Oppvarming
Fjernvarme gjennom radiator og varme i gulv pa bad.

Energikarakter
A

Energifarge
Grgnn

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 500 000

Info formuesverdi

Leiligheten har per salgsoppgavedato ingen registrert formuesverdi, da den er en del
av et nystiftet borettslag. Det ma paregnes at formuesverdi vil bli satt/innfert i
forbindelse med eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinaere reglene for
formuesfastsettelse av boligeiendom, enten som primaerbolig eller sekundaerbolig
(avhengig av bruken). Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for
bolig) basert pa SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas
det hensyn til boligens beliggenhet, areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er 25
prosent av markedsverdi for primaerbolig og 95 prosent for sekundaerbolig for
inntektsaret 2022 og 100 prosent for inntektsaret 2023. Ytterligere informasjon finnes
pa skatteetaten.no.
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Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Oppvarming, varmtvann, internett, vaktmestertjenester, finanskostnader, renhold av
fellesarealer, felles bygningsforsikring, kommunale avgifter, forr.fgr. honorar, drift og
vedlikehold m.m. Felleskostnadene vil kunne endres i samsvar med de til enhver tid
gjeldende kostnader og vedtak.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 573

Andel Fellesgjeld
Kr 137 404

Andel fellesgjeld ar
2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Trondheimsveien 187-193 Borettslag

Organisasjonsnummer
932230445

Andelsnummer
36

Om borettslaget

Trondheimsveien 187-193 Borettslag bestar av 41 andeler / leiligheter i
Trondheimsveien 187-193. Andelene/ leilighetene er en del av Sameiet
Trondheimsveien 187-193 (gnr. 83, bnr. 193 i Oslo kommune). | tillegg til leilighetene
som Trondheimsveien 187-193 Borettslag eier, bestar sameiet av 13 leiligheter som er
eierseksjoner, en naeringsseksjon som er regulert til servering, samt et
utenomhusomrade hvor sameiet bl.a. forvalter parkeringsplasser, i Trondheimsveien
187-193.

Lanebetingelser fellesgjeld

Trondheimsveien 187-193 Borettslag er en del av Sameiet Trondheimsveien 187-193.
Sameiet har pr 30.06.2024 ett Ian i DNB. Annuitetslan med flytende rente. Rentesats

p.t. 7.40% nominell. Lgper til 2043. Trondheimsveien 187-193 Borettslag sin andel av
denne gjelden utgjgr NOK 5.503.952 per 30.06.24.
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Forkjgpsrett
Det er ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap. Dokumentet ligger vedlagt i prospektet.
Dette er et forelgpig regnskap for borrettslaget for 2023. Regnskapet er under revisjon
og bil bli ferdigbehandlet og godkjent av revisor i nzer fremtid.

Heimstaden Bostad Invest 10 AS (Heimstaden Bostad) eier cirka 4,000 boliger i Norge.
De fleste av Heimstaden Bostads leietakere kan bo sa lenge de gnsker (tidsubestemte
kontrakter). Leiligheten som selges er sagt opp av leietaker og er en andel i et
nyetablert borettslag. For arsskiftet 2023/2024 ble eiendommen som leiligheten ligger
i overfgrt til borettslaget i to steg. Borettslaget kjgpte forst aksjeselskapet som eide
eiendommen, opplgste deretter aksjeselskapet og overtok med dette eierskap til
eiendommen. Gjennom overfgringen har borettslaget overtatt aksjeselskapets
regnskapstall for 2023, som innebaerer fglgende:

- Negativ regnskapsmessig egenkapital — ingen praktisk konsekvens for borettslaget
eller andelseierne: Borettslagets balanse viser en negativ egenkapital som
representerer differansen mellom eiendommens bokfgrte verdi (eiendommens
kigpesum for mange ar siden) og kjgpesummen da borettslaget kjppte aksjeselskapet
i 2023 (markedsverdi). Den regnskapsmessige negative egenkapitalen har ingen
konsekvens for borettslaget eller andelseierne, men forblir i regnskapet. Dette fglger
ogsa av notene til regnskapet.

- 2023 regnskapet viser det tidligere aksjeselskapets virksomhet - blir ikke viderefgrt i
borettslaget fremover: Borettslagets regnskap for 2023 inkluderer virksomheten til det
opplgste aksjeselskapet, med leieinntekter og driftskostnader for eiendommen.
Fremover vil borettslagets regnskaper reflektere normal borettslagsdrift, med inntekter
fra felleskostnader og lgpende driftskostnader Det gjgres oppmerksom pa at
fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av
styret/arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Andelseier(e), bortsett fra stifter, kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske
personer kan eie andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet
skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet
til & gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er
godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny
andelseier pahviler kjgper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent
som ny andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf.
borettslagslovens § 4-5 (2). Kjgper kan ga til spksmal mot borettslaget dersom kjgper
mener manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
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Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene kan fas av megler.

Dyrehold
Dyrehold skal godkjennes av styret i brl., og er tillat s& lenge det ikke er til ulempe for
andre i borettslaget. Se husordensregler.

Beboernes forpliktelser og dugnader
dugnader ma pases.

Forretningsferer
Forretningsforer
OBF/ Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Eierskiftegebyr
Kr 1500

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 83, bruksnummer 193 i Oslo kommune.Andelsnr. 36 i Trondheimsveien
187-193 Borettslag med orgnr. 932230445

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

1988/63458-2/105 20.09.1988

Sameiebrgk: 288/3747

SNR: 2

Formal: Bolig

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 51 SEKSJONER

(Grunnbokbladet for snr. 2 er vist som et eksempel, men reflekterer det som er
tilfelletfor alle snr. som borettslaget eier.)

2024/1703983-1/200 15.07.2024 21:00
PANTEDOKUMENT

BEL@P: SEK 1 800 000 000

PANTHAVER : Danske Bank A/S

LAPENR: 15934805

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
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| forbindelse med oppgjgr og overtagelse av andelsleiligheten vil hjiemmelen til
borettslagets eiendom overfgres fra dagens hjemmelshaver til borettslaget.

Danske Bank sitt tinglyste pant i borettslagets eiendom slettes i forbindelse med
overtagelse og oppgjer av leiligheten. Pantet relaterer segq til tidligere eiers finansiering
av Trondheimsveien 191 og flere andre eiendommer.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest pa boligblokk.

Dagens plantegning avviker fra opprinnelig godkjente byggetegninger. Kjgkken er
flyttet til stue.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
21.09.1939.

Vei, vann og avlgp
Vei: Offentlig
Vann/avlgp: Privat stikkledning til offentlig nett.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger U 0,7 - 1,5 S-2255,28.7.77 se
endr.reg.best. S-2937,1.10.87. pr reguleringskart datert 01.07.2024.

Pagaende plan- og byggesaker i nseromradet:

Trondheimsveien 199 - Oppfgring av garasje
Saksnummer

201414268

Siste bevegelse

Siste dok. 06.10.2023

Kommunedelplan for torg og mgteplasser (KDP-17), vedtatt 22.04.2009.
Kommunedelplan for torg og mgteplasser ble vedtatt i Oslo bystyre den 24.04.2009.
Planen bestar av mal, plankart (i fire deler: for indre Oslo, og ytre by vest, gst og syd),
bestemmelser og retningslinjer.

V100470 Forslag til vedtak om endring av S-1360,avkjgrsel til Trondheimsveien 195 og
199. Vedtatt av byplansjefen 10.04.1970

V190482N2 Endret reguleringsplan for Siloveien (vei 474) som omreguleres med
snuplass ved Siloveien 2, og offentlig gangvei mellom snuplassen og Trondheimsveien
med omregulering av trafikkomrade til boligomrade. Vedtatt av byplansjefen
19.04.1982

Trondheimsveien 191
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Planforslag:

202100768 Saken gjelder: Trondheimsveien 197 C med flere - Sinsenterrassen.
Detaljregulering.

Trondheimsveien 197 C med flere - Planforslag til offentlig ettersyn - Bevaring
kulturmiljg H 570 - Sinsenbyen bevaringsplan

Adgang til utleie

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

Verneklasse/SEFRAK
Eiendommen ligger pa byantikvarens gule liste over kommunalt listefgrt eiendommer.
Eiendommen er ikke SEFRAK registrert.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
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skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper 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
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
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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 a henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4 500 000 (Prisantydning)
137 404 (Andel av fellesgjeld)

4 637 404 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

7 200 (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysingsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysingsgebyr skjgte)

118 540 (Forholdsmessig andel dokumentavgift ifm. overskjgting av eiendom til
borettslaget)

129 780 (Omkostninger totalt)
4767 184 (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 129 780

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

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

Meglers vederlag
Det er avtalt vederlag med fastpris kr 40 000,- eks. mva for gjennomfgring av
salgsoppdraget.

Oppdragsansvarlig

Safar Pirotee
Eiendomsmeglerfullmektig
safar.pirotee@aktiv.no

TIf: 408 00 443

Ansvarlig megler

Thomas Wahl

Daglig leder / Eiendomsmegler
thomas.wahl@aktiv.no

TIf: 408 00 444

Grefsen og Torshov Eiendomsmegling AS, Torshovgata 8
0476 OSLO
TIf: 216 36 363

Salgsoppgavedato
31.07.2024
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grefsen/Torshov

Oppdragsnr.

1004240089

Selger 1 navn

Alexander Berg

Trondheimsveien 191

Poststed
OSLO 0570

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei M Ja

Hjemmelshavers navn |Heimstaden Bostad Invest

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2014

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 10

Antall maneder | 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: AB
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Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Nye fliser, servant, varmekabler. 2016
Arbeid utfgrt av | Nossum rgr As, Service norge As, lysmestern As

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[T Nei Ja

Beskrivelse | Membran vegger og sveisemembran gulv.

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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 [Jva

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

M Nei 1 Ja

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 [Jva

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [Jua

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 1 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 [1ua

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 [Jva

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

21  Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

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

Beskrivelse Tilstandsrapport

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

M Nei [1ua

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Enkelte leiligheter med sopp pga. ventiler har veert tette og darlig utlufting.

28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei 1 Ja

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

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

NN

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

© Trondheimsveien 191, 0565
(I 0sLO kommune

# gnr. 83, bnr. 193

# Andelsnummer 36

Sum areal alle bygg: BRA: 54 m? BRA-i: 52 m?

Befaringsdato: 21.06.2024 Rapportdato: 31.07.2024 Oppdragsnr.: 18745-2208 Referansenummer: |W4887

Autorisert foretak: Nyverdi AS

NY

VERDI

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar 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.

Taksering naering/bolig/tilstand — Verdivurdering - Eiendomsradgivning

Rapportansvarlig

LA ey [ i~

Andreas Grgnstad Jahnsen
Uavhengig Takstingenigr
andreas@nyverdi.no

934 40 100

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18745-2208 Befaringsdato: 21.06.2024

|

NY

VERDI

Side: 2 av 18
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Trondheimsveien 191, 0565 Nyverdi AS ‘
Gnr 83 - Bnr 193 Mellomdammen 31 k I I
0301 OSLO 3475 SATRE  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

planigsning ¢ 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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og
byggeskikk som var gjeldene da bygget ble oppfgrt. Normalt
slit og elde beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der
svikt ikke er registrert er tilstandsgrad satt ut fra
bygningsdelens alder, dvs. antatt gjenvaerende levetid:

TG 1: Mer enn 1/3 av bygningsdelens normale levetid er
oversteget.

TG 2 Mer enn 2/3 av bygningsdelens normale levetid er
oversteget.

TG 3 Mer enn bygningsdelens normale levetid er oversteget.
Det presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at
den er utfgrt pa brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil
som fglge av normal bruksslitasje ikke er bemerket.

Ingen synlige feil eller mangler ved bygningens baerende
konstruksjoner.

En tilstandsbeskrivelse har til hensikt & oppfordre bruker til &
foreta en kritisk giennomgang av de anmerkede punktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1984

Ga til side

UTVENDIG

Beskrivelse av bygningsdeler bygger pa kjente
opplysninger for boliger i omradet samt det som
var vanlig byggemate da boligen ble oppfegrt.
Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er
vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske
omrader er risiko konstruksjoner, rom under
terreng, membranlgsninger, isolasjon i gulv,
vegger og himling, vann og avlgpsnett. Elde og
utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan
over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
oppdages ved visuell kontroll.

Ga til side
INNVENDIG
Gulv: laminat i alle oppholdsrom, fliser pa bad.
Vegger: malte flater, fliser pa bad.
Himling: malte flater.
Etasjeskiller er av betongdekke.
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Ga til side

VATROM

Bad/wc

Flislagt bad/wc med varmekabler, avtrekk, speil,
armatur, downlights, opplegg for vaskemaskin,
servant med innredning, dusj hjgrne med
glassdgrer, vegghengt toalett.

Ga til side

KIBKKEN

Tidsriktig glatt innredning fra IKEA, soft close,
armatur, laminat benkeplate med nedfelt stalkum
og keramisk topp, integrert komfyr,
oppvaskmaskin (smal type), kjgl/frys.

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Oppdragsnr.: 18745-2208

Befaringsdato: 21.06.2024

Nyverdi AS ‘
Mellomdammen 31 k I I

3475 SATRE Norsk takst

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).
Det er besiktiget i r@rskap.

Det er antatt avlgpsrgr av stgpejern. Ligger skjult i
konstruksjonen

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er installert fjernvarme, radiator.

Sikringsskap med automatsikringer.
Sprinkelanlegg pa garden, rgykvarsler.

Ga til side
TOMTEFORHOLD
Ikke vurdert, fellesareal.
Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg A til si
Lovlighet Ga til side
Side: 5av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 18745-2208

12

10

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Besiktigelsen er foretatt med de begrensninger som fglger av at
boligen er innredet. Skader eller mangler som er skjult bak
innredninger, mgbler, tepper e.l. vil derfor ikke kunne oppdages
ved befaringen. Servitutter og heftelser som hefter ved
eiendommen er ikke vurdert, med mindre det er angitt i
rapporten. Normalt slit og elde beskrives ikke. Forholdene er
likevel hensyntatt. Takstobjektet/bygningen vil kunne ha
mangler og skader som takstrapporten ikke omtaler pga.
presisjonsnivaet i en ordinaer takstrapport, men dette er likevel
hensyntatt i selve vurderingen. Takstmannens ansvar i
forbindelse med vurderinger og opplysninger i denne
takstrapporten er begrenset til hans forhold til oppdragsgiver.
Det er ikke kontrollert om det er utfgrt arbeider i strid med Plan
- og Bygningsloven. Der det i rapporten er foretatt antagelser,
er dette normalt fordi angjeldende forhold ikke lot seg bringe
pa det rene. Utvendige konstruksjoner over terreng er
besiktiget fra bakkeniva. Funksjonstesting av elektrisk anlegg,
varmekabler, fyringsanlegg, rgropplegg, tekniske
innretninger/utstyr og lignende er ikke foretatt. Fallforhold i
vatrom er kontrollert. Det er ikke foretatt kontroll av
overflateavvik i forhold til toleransekrav angitt i NS3420, dvs.
eventuelle skjevheter av gulv eller konstruksjonselementer.
Arealer er angitt etter malereglene i NS3940, med endringer
etter retningslinjene til NTF. Rommenes bruk kan veere i strid
med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter NS3940.
MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fgr
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/
mangler som bgr rettes opp.

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 5. etasje > Bad/wc > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
o Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
o Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

O Utvendig > Vinduer Ga til side
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
O Innvendig > Overflater Ga til side
O Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
21.06.2024 Side: 6 av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

e

(-]

e & © & ©

Innvendig > Innvendige dgrer

Vatrom > 5. etasje > Bad/wc > Overflater Gulv

Vatrom > 5. etasje > Bad/wc > Sluk, membran og
tettesjikt

Vatrom > 5. etasje > Bad/wc > Sanitzerutstyr og
innredning

Vatrom > 5. etasje > Bad/wc > Ventilasjon

Kjokken > 5. etasje > Stue/kjpkken m/utg balkong >
Avtrekk

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 18745-2208

Befaringsdato:

21.06.2024
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Mellomdammen 31
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1984

Anvendelse
Tatt i bruk

Standard

Gjennomgaende god standard pa overflater og utstyr. Leiligheten
inneholder fglgende rominndeling: entré, 2 stk. soverom, bad/wc,
stue/kjskken med utgang til balkong pa ca. 4 kvm.

Det medfglger/disponeres bod nummer 506 pa ca. 1,7 kvm.

Vedlikehold
Normalt fremtidig vedlikehold ma paregnes.

UTVENDIG

(m Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Vinduer - 2

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr.

Dgrer - 2

Oppdragsnr.: 18745-2208

Befaringsdato: 21.06.2024

Nyverdi AS ‘
Mellomdammen 31 k I I
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Bygningen har malt balkongdgr i tre.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med stgpt dekke, malt utfgrelse.

Vurdering av avvik:

» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
® Det er avvik:

Noe avflassing av maling mm.

Konsekvens/tiltak

* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

o Tiltak:

Noe fremtidig vedlikehold ma forventes.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: laminat i alle oppholdsrom, fliser pa bad.
Vegger: malte flater, fliser pa bad.
Himling: malte flater.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Noe ujevnheter og slitasje/sar i laminat, ikke lagt iht leggeanvisning, noe
Igs fug, noe bom/hullyd under fliser pa bad og i entré

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Noe fremtidig vedlikehold ma forventes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

Vurdering av avvik:

Side: 8 av 18
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Tilstandsrapport

Nyverdi AS ‘
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o Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

 For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Nivellering stue/kjgkken, avvik ca. 10-20 mm

Nivellering soverom, avvik ca. 10-20 mm
Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Dgr til bad er kuttet i hver ende

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kan trekke fuktighet, bgr forsegles.
VATROM

5. ETASJE > BAD/WC

Generell

Flislagt bad/wc med varmekabler, avtrekk, speil, armatur, downlights,
opplegg for vaskemaskin, servant med innredning, dusj hjgrne med
glassdgrer, vegghengt toalett.

Oppdragsnr.: 18745-2208

Befaringsdato: 21.06.2024

5. ETASJE > BAD/WC

D Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

5. ETASJE > BAD/WC

_ L8 Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

¢ Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

* Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet fungerer med dette avviket.
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

5. ETASJE > BAD/WC
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og antatt smgremembran med ukjent utfgrelse.
Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.
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Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig @ si noe om.

o

5. ETASJE > BAD/WC

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,
dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:

 Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

 Det er pavist skader pa innredning.

Konsekvens/tiltak

e Lokal utbedring ma utfgres.

* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

¢ Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

Oppdragsnr.: 18745-2208

Befaringsdato: 21.06.2024

R
Bak sisterne

5. ETASJE > BAD/WC

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Elektrisk avtrekk virker ikk

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ytterligere undersgkelser ma til.
5. ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Mur konstruksjoner

KIGKKEN
5. ETASJE > STUE/KI@KKEN M/UTG BALKONG

Overflater og innredning

Tidsriktig glatt innredning fra IKEA, soft close, armatur, laminat
benkeplate med nedfelt stalkum og keramisk topp, integrert komfyr,
oppvaskmaskin (smal type), kjgl/frys.

Side: 10 av 18
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5. ETASJE > STUE/KI@KKEN M/UTG BALKONG

Ll Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

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

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

L_LP8 Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende lgsning.

e Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa
eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

¢ Anlegget bgr sjekkes av fagperson.

Avigpsrgr

Oppdragsnr.: 18745-2208

Befaringsdato: 21.06.2024

Det er antatt avigpsrgr av stgpejern. Ligger skjult i konstruksjonen

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

UAELY) Varmesentral

Det er installert fjernvarme, radiator.

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 a 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.

Sikringsskap med automatsikringer.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2017 Ny maler

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent
6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
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elektriske anlegg? 2.
Nei
Generelt om anlegget 3

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 4.
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Ja Det anbefales at anlegget kontrolleres av autorisert foretak.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse
sp@rsmdlene 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 raddgiver 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 vaere 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.

Sprinkelanlegg pa garden, rgykvarsler.

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

Oppdragsnr.: 18745-2208 Befaringsdato: 21.06.2024

Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?

Nei

Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

Er det skader pa rgykvarslere?

Ukjent
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong d (BRA-i)
J/ Bod
- Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
u bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e X l & ICH nN (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /18 m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o N — (BRA-b) boenheten(e)
Teknisk \ BRive vl || B
rom
. L;r':?)?;rcgl Arealet av terrasser, apne balkonger
3 v Kjokken / - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».‘
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA god ll 7 \itasset N maleverdig areal, som skyldes skratak
R = og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Folies qarasiesniegq pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller felle: erikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes npyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

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.

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

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

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 18745-2208 Befaringsdato:  21.06.2024 Side: 13 av 18



Gnr 83 - Bnr 193 Mellomdammen 31
0301 OSLO 3475 SATRE Norsk takst

Trondheimsveien 191, 0565 Nyverdi AS ‘ I I

Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SLM (TBA) (ALH) (GUA)
5. etasje 52 2 54 4 54
SUM 52 2 4 54
SUM BRA 54
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

) Entré , Bad/wc, 2 stk. soverom,
5. etasje

Stue/kjgkken m/utg balkong

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 52 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
21.6.2024 Andreas Grgnstad Jahnsen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 83 193 0 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Eiet
Adresse

Trondheimsveien 191

Hjemmelshaver
Heimstaden Property 2 AS
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Andelsobjekt

Boligselskap Leil. nr. Forretningsfgrer

506/ 506

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
36

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet beliggende pa Sinsen. Det er kort vei til marka, gangavstand til Akerselva og offentlig kommunikasjon. Omradet byr pa fine stier for
trening og hygge i bla. Torshovdalen. Bredt utvalg av service fasiliteter i nseromradet som f.eks. i Trondheimsveien, Storo Storsenter, og @kern
Senter. Kort vei til Grinerlgkka med alt av hyggelige kafeer, kjente restauranter, hippe barer og spennende butikker. Rodelgkka,
Sofienbergparken, Botaniske Hage, Teyenbadet og Tgyenparken er ogsa i naerheten.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert omrade.

Om tomten

Planert og opparbeidet fellesareal.

Tinglyste/andre forhold

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/mangler, offentlige palegg som ikke er utfgrt
eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt laneopptak/gkning av fellesutgifter i borettslaget utover det som er nevnt i dette
dokumentet. Det henvises forgvrig til borettslagets arsberetning og regnskap, eventuelt vedlikeholdsplan for borettslaget. Ifglge eier foreligger
det ingen offentlige krav eller pabud. Denne opplysning er ikke kontrollert av takstmannen. Generelt vil det ved kjgp av brukt bolig veere
mindre mangler, skjevheter og skader som ikke er nevnt i taksten, dette er likevel hensyntatt i vurderingen. Det er ingen forutsetning at rom
medtatt i P- arealet oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av rommene som bestemmer betegnelsen
og om de defineres som P-rom eller som S-rom, men i mange tilfeller ma takstmannen la sitt skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at
rommene kan defineres bade som P- Rom eller S-Rom selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar Type

0 2023 Fusjon/Fisjon

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Kommentar

Bygningsforsikring
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
E i .
generkleering gjennomstt Nei
. Ikke .
Tegninger gjennomgatt Nei
Rekvirent Ik.ke o Nei
gjennomgatt
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 18745-2208

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 18745-2208

Befaringsdato: 21.06.2024

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/IW4887

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Side: 18 av 18
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Resultatregnskap

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

Driftsinntekter
Leieinntekter
Sum driftsinntekter

Driftskostnader
IAvskrivning pa driftsmidler
Annen driftskostnad

Sum driftskostnader

Driftsresultat
Finansposter
IAnnen renteinntekt

IAnnen finanskostnad
Resultat av finansposter

Resultat fgr skattekostnad

Skattekostnad pa resultat
Resultat

Arsresultat
Overfgringer

IAvsatt til annen egenkapital
Sum overfgringer

Note

2023

2 836 732

2 836 732

0
998 920

998 920

1837 812

31
2 000

-1 969

1 835 842

403 885

1431957

1431957

1431957

1431957

|[\7 B1efLShTHA-Sk-yPBhTSC
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Balanse

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

Eiendeler

\Varige driftsmidler
Tomter, bygninger o.a. fast eiendom
Sum varige driftsmidler

Sum anleggsmidler

Fordringer

Fordring pa konsernselskap
Sum fordringer
Bankinnskudd

Sum omlgpsmidler

Sum eiendeler

Note

5,6

2023

22 596 203

22 596 203

22596 203

969 316

969 316
233 031

1202 346

23798 549
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Balanse

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

[Egenkapital og gjeld
I[Egenkapital
IAndelskapital

lAnnen egenkapital
Kontinuitetsdifferanse
Sum egenkapital
Gjeld

Annen langsiktig gjeld
Borettsinnskudd

Sum annen langsiktig gjeld
Kortsiktig gjeld
Betalbar skatt

IAnnen kortsiktig gjeld
Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Sum egenkapital fér kontinuitetsdifferanse

Oslo, 17.06.2024

styreleder

Marianne Frgnsdal

Note

8,9

2023

205 000
1461 957

1 666 957

-170 666 404

2,8

-167 537 491

192 385 576

192 385 576

403 885
8536

412 421

192 797 997

25260 506

Christoffer @vereng Haugan

styremedlem

|[\7 B1efLShTHA-Sk-yPBhTSC
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Noter 2023

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

Note 1 Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Det er utarbeidet
etter norske regnskapsstandarder.

Driftsinntekter og kostnader

Inntektsfgring skjer etter opptjeningsprinsippet som normalt vil vaere leveringstidspunktet for varer
og tjenester. Kostnader medtas etter sammenstillingsprinsippet, dvs. at kostnader medtas i samme
periode som tilhgrende inntekter inntektsfgres.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er
klassifisert som omlgpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen et ar er uansett klassifisert
som omlgpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til
grunn.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet
forventes ikke a vare forbigaende. Anleggsmidler med begrenset gkonomisk levetid avskrives
planmessig. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balansefgres til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet.

Enkelte poster er vurdert etter andre regler. Postene det gjelder vil vare blant de postene som
omhandles nedenfor.

Kontanter og bankinnskudd er klassifisert som bankinnskudd, kontanter o.1. Innestaende eller trekk
i konsernkontoordning er presentert henholdsvis som andre kortsiktige fordringer eller annen
kortsiktig gjeld i balansen.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler avskrives over forventet gkonomisk levetid. Avskrivningene er som hovedregel
fordelt lineaert over antatt gkonomisk levetid.

Boligeiendommer som anses 4 ha en apenbar hgyere verdi enn bokfgrt er ikke avskrevet, jfr egen
note om varige driftsmidler.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfgres til palydende etter fradrag for avsetning til forventet
tap. Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. I
tillegg gjgres det for gvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for a dekke antatt tap.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt
skatt. Utsatt skatt er beregnet med standardsats pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som
eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til
fremfgring ved utgangen av regnskapsaret . Skattegkende og skattereduserende midlertidige
forskjeller som reverserer eller kan reverseres i samme periode er utlignet og nettofgrt. Utsatt skatt

Trondheimsveien 187-193 Borettslag, orgnr. 932 230 445 Side 5
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Noter 2023

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

pa merverdier i forbindelse med oppkjgp av datterselskap blir ikke utlignet.

Konsern

Selskapet er et datterselskap av Heimstaden AB konsernet. Konsernregnskap utarbeides av
Heimstaden Bostad AB og utleveres ved henvendelse i Sognveien 9 C i Oslo.

Trondheimsveien 187-193 Borettslag, orgnr. 932 230 445 Side 6
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Noter 2023

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

Note 2 Fusjon

Trondheimsveien 187-193 Borettslag kjgpte 17.10.2023 alle aksjene i Trondheimsveien 187-193
AS fra Heimstaden Bostad Invest 10 AS.

Trondheimsveien 187-193 AS (overdragende selskap) ble deretter fusjonert med Trondheimsveien
187-193 Borettslag (overtakende selskap) etter de ulovfestede reglene om skattefri fusjon mellom
denne typen selskaper. Ved fusjonen overtok Trondheimsveien 187-193 Borettslag alle
Trondheimsveien 187-193 AS sine eiendeler, rettigheter og forpliktelser i sin helhet. Praktisk er
fusjonen gjennomfert som en selskapsrettslig likvidasjon av Trondheimsveien 187-193 AS.

Fusjonen er gjennomfgrt etter bestemmelsene i aksjelovens kapittel 14 og skattelovens
bestemmelser om skattefri fusjon. Fusjonen er gjennomfgrt med skattemessig virkning fra
01.01.2023 og regnskapsmessig virkning fra 01.09.2023. Sammenstillingstall er ikke omarbeidet.

Trondheimsveien 187-193 Borettslag, orgnr. 932 230 445 Side 7
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Noter 2023

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

Note 3 Vesentlige transaksjoner

Trondheimsveien 187-193 Borettslag
Borettslaget er stiftet i 2023 og samme ar kjgpte borettslaget aksjeselskapet Trondheimsveien
187-193 AS, som eide eiendommen Trondheimsveien 187-193 i Oslo.

For arsskiftet 2023/2024 ble Trondheimsveien 187-193 AS fusjonert inn i borettslaget, som
medfgrer at;

1) borettslaget eier eiendommen Trondheimsveien 187-193 direkte,

2) aksjeselskapet ikke lenger eksisterer, og

3) borettslagets regnskapstall for 2023 er relatert til aksjeselskapets virksomhet i 2023

Resultatregnskapet

Fra 1. januar 2024 vil borettslaget ikke lenger ha leieinntekter og driftskostnader slik regnskapet for
2023 viser (dette var siste aret med selskapslikning). Derimot vil borettslaget ha inntekter fra
felleskostnader og lgpende driftskostnader fra borettslagets virksomhet.

Balanseoppstillingen

Balansen viser en negativ egenkapital pa NOK 168 999 447. Dette skyldes at borettslagets eiendom
er bokfgrt til historisk kostpris pa NOK 21 924 171 (fra da aksjeselskapet kjgpte eiendommen for
mange ar siden), mens borettslaget kjgpte Trondheimsveien 187-193/eiendommen til virkelige verdi
pa NOK 192 590 576. Den negative egenkapitalen har ingen konsekvens for borettslaget eller
andelseierne, men blir stdende i regnskapet til evig tid.

Trondheimsveien 187-193 Borettslag, orgnr. 932 230 445 Side 8
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Noter 2023

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

Note 4 Lgnnskostnader, antall ansatte, godtgjorelser, lan til ansatte m.m.

Det er ingen ansatte og det er ikke utbetalt godtgjgrelse til selskapets tillitsvalgte eller styret. Styret
Ignnes fra annet konsernselskap.

Obligatorisk tjenestepensjon

Selskapet er ikke pliktig & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Revisor

Revisjonshonorar er -1 212 ,- eksl.mva.

Trondheimsveien 187-193 Borettslag, orgnr. 932 230 445 Side 9
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Noter 2023

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

Note 5 Varige driftsmidler

Tomter, Totalt

bygninger o.a.

fast eiendom
Tilgang 22 596 203 22 596 203
Anskaffelseskost 31.12 22 596 203 22 596 203
Balansefgrt verdi 31.12 22 596 203 22 596 203

Driftsmidler bestar av boligeiendom i Trondheimsveien 187-193. Driftsmidlet avskrives ikke.
Trondheimsveien 187-193 Borettslag, orgnr. 932 230 445 Side 10
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Noter 2023

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

Note 6 Konsernmellomvzrende og pantheftelser

Fordringer og gjeld til konsernselskaper inngar med fglgende belgp i regnskapspostene:

Fordring 2023
Kortsiktig konsernfordring 969 316
Sum Fordring 969 316
Langsiktig gjeld 2023
Langsiktig gjeld til konsern (borettsinnskudd 192 385 576
Sum gjeld 192 385 576

Eiendommen er stillet som sikkerhet for felles konserngjeld.
Bokfgrt verdi av eiendeler stillet som pant er eiendom kr 22 596 203,-.

Trondheimsveien 187-193 Borettslag, orgnr. 932 230 445 Side 11
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Noter 2023

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

Note 7 Skatt
Arets skattekostnad 2023
Resultatfgrt skatt pa ordinzrt resultat:
Betalbar skatt 403 885
Endring i utsatt skattefordel 0
Skattekostnad ordinzert resultat 403 885
Skattepliktig inntekt:
Resultat fgr skatt 1 835 842
Permanente forskjeller 0
Skattepliktig inntekt 1 835 842
Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt pa arets resultat 403 885
Sum betalbar skatt i balansen 403 885
Skatteeffekten av midlertidige forskjeller som har gitt opphav til utsatt skatt og utsatte
skattefordeler, spesifisert pa typer av midlertidige forskjeller

2023
Varige driftsmidler 968 293
Sum 968 293
Inngar ikke i beregningen av utsatt skatt -968 293
Utsatt skatt / skattefordel (22 %) 0

Det beregnes ikke utsatt skatt av midlertidig forskjell pa eiendomsverdien da den utsatte skatten i

praksis aldri vil komme til beskatning i borettslaget.

Trondheimsveien 187-193 Borettslag, orgnr. 932 230 445

Side 12
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Noter 2023

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

Note 8 Egenkapital
Andelskapital Annen Sum egenkapital fer Kontinuitets Sum
egenkapital kontinuitetsdifferanse differanse egenkapital
Pr. 18.09.2023 205 000 30 000 235000 -170 666 404-170 431 404
Arets resultat 1431957 1431957 1431957
Pr 31.12.2023 205000 1461957 1666 957 -170 666 404 -168 999 447
Eiendommens virkelig verdi pa etableringstidspunktet 192 590 576
Historisk kostpris pa eiendommen ved etableringstidspunktet 21924171
Kontinuitetsdifferanse 170 666 404

Kontiunitetsdifferansen, som er arsaken til den regnskapsmessige negative egenkapitalen, har
oppstatt fordi borettslaget kjgpte aksjeselskapet/eiendommen til virkelig verdi mens den historiske
kostprisen pa eiendommen er mye lavere. Den virkelig verdien av egenkapitalen er kr 1 666 957, og
egenkapitalen i borettslaget er derfor vurdert som forsvarlig.

Trondheimsveien 187-193 Borettslag, orgnr. 932 230 445 Side 13
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Noter 2023

Trondheimsveien 187-193 Borettslag

Note 9 Andeler

Andeler i Trondheimsveien 187-193 Borettslag pr. 31.12 bestar av:

Antall Palydende Bokfgrt
Andeler 41 5000,0 205 000
Sum 41 205 000
Eierstruktur
De stgrste andelseierne i % pr. 31.12 var:

Ordinzre Eierandel Stemmeandel
Heimstaden Bostad Invest 10 AS 41 100,0 100,0
Trondheimsveien 187-193 Borettslag, orgnr. 932 230 445 Side 14
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ENERGIATTEST

Adresse Trondheimsveien 191
Postnummer 0570

Sted OsLO
Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 83

Bruksnummer 193
Seksjonsnummer —

Andelsnummer —
Festenummer =
Bygningsnummer 80201761
Bruksenhetsnummer HO0501

Merkenummer 05002d39-6d49-467-882b-4163889744d7

Dato 15.03.2024

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Nabolagsprofil

Trondheimsveien 191 - Nabolaget Sinsen - vurdert av 267 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
® Sinsenterrassen 2min %
Linje 17 0.2 km
2 SinsenT 2min %
Linje FB1, 31, 380, 390, 390E 0.2 km
©® Sinsen 9 min £
Linje 4,5 0.6 km
@ Grefsen stasjon 14 min %
Linje RE30, R31 Tkm
@ OsloS 11 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.9km
Skoler
Sinsen skole (1-7 kl.) 7 min %
628 elever, 31 klasser 0.5km
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10kl) 11 min #
160 elever, 12 klasser 0.8 km
Nordpolen skole (1-10 kl.) 16 min 4
656 elever, 36 klasser 1.7 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 18 min %
506 elever, 30 klasser 1.3 km
Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 21 min &
380 elever, 14 klasser 1.6 km
Foss videregaende skole 5min &
600 elever, 20 klasser 1.9km
Kuben videregdende skole 5min &

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 74/100

Kvalitet pa skolene

Bra 68/100

* Naboskapet
AN .
i Haflige 56/100

Aldersfordeling

43.5%

1%
147 %
14.5%

25.6 %
21.2%

3%
6.5 %
72%

Barn Ungdom Unge voksne

(0-12 &) (13184r)  (19-344r)  (35-64 &)

35.6 %
39.3%
389 %

Voksne

141 %
183 %

6.9 %

Eldre
(over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
B Ssinsen 3127
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Sinsen barnehage (1-5 ar) 7 min %
133 barn 0.5km
Askeladden barnehage (1-5 ar) 8 min %
45 barn 0.6 km
Lgrensvingen barnehage (1-5 ar) 9 min %
59 barn 0.7 km
Dagligvare
Bunnpris Sinsen 2 min %
Spndagsépent 0.1 km
Kiwi Rosenhoff 6 min %



Primaere transportmidler

B 1 Trikk
£} 2 Buss
&= 3. Egen bil

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 95/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

,_%. Aktivitetstilbud
< Meget bra 83/100

Sport

@ Sinsen skole 6 min A
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

@ Sinsenparken 6 min %
Ballspill 0.5km

& Fresh Fitness Sinsen 9 min 4

& SATS Carl Berner 10 min 4

Boligmasse

B 100% blokk
B 1% annet

«Det er rolig, fint, grgnt og hyggelige
folk. Det er sentralt og rolig p& samme
tid.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner passasjen 12 min %
@ Vitusapotek Sinsen 12 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

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

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
I
]
|
0% 57%
B Sinsen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 20% 33%
Ikke gift 70% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

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

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

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

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

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

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

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

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

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

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

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

¢ HELP

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

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

Forbudt & selge bolig “som den er”

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

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

Egenandel

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

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

Nytt om tilstandsrapporter

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

godkjent. (9 H E I.P

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

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

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

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

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

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

Arealavvik

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

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

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

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

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

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

a
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©
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: 'rondheimsveien 191 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0570 OSLO Saksbehandler: Safar Pirotee
Telefon: 408 00 443
Oppdragsnummer: 1004240089 E-post: safar.pirotee@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik: 31.07.2024

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



