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Velkommen

Bo hgyt og fritt i Urtegata 24A!

Hjemmet utmerker seg med store vindusflater, god standard og en
gjennomgdende harmonisk atmosfaere. Leiligheten har sveert gode
solforhold — morgensolen skinner inn pa kjgkkenet, mens bade stue
og balkong bader i sol fra formiddag til kveld. Den innglassede
balkongen kan brukes store deler av &ret og gir en ekstra sone for
hygge og avslapning. Med to soverom som ligger i hver sin ende av
leiligheten, er planlgsningen bade praktisk og behagelig. Her ligger alt
til rette for en komfortabel og trivelig hverdag!

Leiligheten har en sveert attraktiv beliggenhet med kort vei til det
meste av service- og kollektivtilbud, samt grgnne
rekreasjonsomrader.

Hgydepunkter:

-Heis

-Bad fra 2016

-Seperat kjgkken fra 2016
-Grgnn og frodig utsikt
-Lite innsyn

-Svalgang

-Bod
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Plantegning
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Plantegningen er kun en illustrasjon av etasjen og er ikke i malestokk.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Her bor du hgyt og fritt, med nydelig utsyn og sveert lite innsyn.

Innvendig mgtes du av en apen, luftig atmosfaere og moderne preg.
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Fra stuen er det utgang til en hyggelig innglasset balkong pa 2 kvm. Balkongen har en fin plassbygd sittegruppe hvor sol og
utsikt kan nytes!
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Den innglassede balkongen kan brukes store deler av aret og gir en ekstra sone for hygge og avslapning.
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Stuen er godt tilpasset sosialt liv, og gir god plass til bade sofakrok og spisebord.
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Spisegruppen finner sin naturlige plass ved vinduet.

[——

Boligen har en gjennomgaende planlgsning med vinduer i to himmelretninger, som sgrger for fantastik lys gjennom hele
dagen.
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Integrerte hvitevarer er platetopp, stekeovn, micro, kjgl/
frys og opplegg for vaskemaskin.

Romslig og lyst seperat kjgkken fra 2016 med IKEA-innredning.
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Kjokkenets stgrrelse gir god plass til egen spisegruppe - her kan frokosten nytes.
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Soverommene ligger fint til i hver sin ende av boligen.

ul

Hovedsoverommet har god plass til dobbeltseng, nattbord og garderobe.
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Lekkert flislagt baderom fra 2016 med varmekabler i gulv.
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Servantinnredningen har rikelig med skap og benkeplass som gir god oppbevaringsplass.
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Boligen holder et lys og tidlgst fargepalett som gjgr det enkelt a innrede.
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Soverom nummer to er av god stgrrelse, med plass til det du matte gnske.

FREERYVYY

Boligens vinduer og balkongdgr er fra 2018.
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Rommet er i dag innredet som omkledningsrom, men med flere bruksmuligheter etter gnske og behov.

Urtegata 24A

17



Velkommen inn! Leiligheten ligger fint til i 6.etasje med Fgrste mgte med boligen er et lys inngangsparti med
heisadkomst. god plass til oppheng av yttertgy og plassering av sko.

Sameiet har en skjermet og pent opparbeidet bakgard med plen, platting og flere sittegrupper.
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Boligsameiet Urtehagen

Leiligheten har en meget god intern
beliggenhet i bygget.

Sitat selger: "Naboene stiller alltid opp for
hverandre og det inviteres til grillmat i den

koselige bakgarden var".

Sykkelstativ i bakgarden for beboerne.
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Naeromradet

| n|eromradet finner du hyggelige gater som
oser av atmosfare. Her ligger smabutikker,
kafeer og restauranter side om side, og det

er kort vei til alt du matte trenge i hverdagen.

Teaterplassen yrer av liv og har flere
hyggelige uteserveringer, som for eksempel
populaere 0slo mekaniske verksted.

Av frodige parkomrader i naerheten
anbefales Botanisk hage, en idyllisk park
med et rikt planteliv.
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Bjgrvika og Munch brygge har blitt et eldorado for spisesteder, barer, kultur og badeliv.

Nye Tgyenbadet ligger i naerheten, og gir deg moderne fasiliteter for bade trening og rekreasjon. Her finner du
svgmmebassenger, treningsmuligheter og avslappende velveereomrader - et flott supplement til bylivet.
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INTERVJU MED SELGER

Nar kjopte du eiendommen?
Desember 2015, sa jeg har trivdes her i snart 10 ar.

Hva var avgjerende for valget ditt?

Leiligheten vil jeg pasta har den beste plasseringen og planlgsningen i hele bygget.
Det er mye lys inn fra store vinduer og balkongen med overbygg og en stralende
utsikt. Jeg hadde tidligere lite bad, sa et stort bad var et stort pluss. Ikke minst at det
er separate kjgkken med vindu. Det var ogsa viktig for meg med mulighet til
gjennomtrekk, slik at jeg kan lufte godt bade sommer og vinter, sa vinduer pa begge
sider var avgjegrende for meg.

Da jeg kjapte leiligheten var den omgjort til en 4-roms, sa jeg totalrenoverte og
gjenskapte den opprinnelige formen 3-roms og dermed masse lys inni stua fra bade
balkong og vindu. | tillegg serget jeg for dimminglys i stua for koselige
middagskvelder eller netflixe. Pa badet ble det ogsa dimminglys og med “water fall”
servanten, blir det skikkelig spa-opplevelse der inngang fra hovedsoverommet gir
den luksurigse hotellfglelsen. Det andre soverommet er ogsa veldig stort, og jeg har
benyttet dette til walk-in med stort speil pa veggen og det er deilig & kunne ha full
oversikt over alle klaerne mine.

Etter at alle vinduer og balkongdgr ble byttet ut i regi av sameiet, er det naermest
lydtett i leiligheten, sa selv om det er midt i byen merkes ikke dette.

Kjokkenet er jeg veldig glad i fordi det er godt med benkeplass, apent under skap
slik at man ikke denger hodet i skapdarer og det er plass til spisebord og stoler.

Jeg har altsa totalrenovert hele leiligheten og fikk det akkurat slik jeg @nsket det, sa
nar jeg forteller om dette na, kjenner jeg at det er vemodig for meg a flytte herfra.

Hvorfor skal du flytte?
Jeg har behov for mer plass nar jeg skal samle hele familien og passe mine sma
nieser ukentlig. Og jeg trenger et eget rom for hjemmekontor.

Hva har du likt spesielt godt med boligen og kommer til 8 savne mest?

Den gode inviterende atmosfeeren jeg blir mgtt med nar jeg gar inn i leiligheten,
spesielt nar sola skinner og lyset strgammer inn i stua. Jeg kommer til & savne
kjokkenet med mye benkeplass, og skap. Jeg kommer ogsa til & savne soverommet
der jeg star opp og kan ga rett pa badet. Hotelfglelsen av luksus er herlig om
morgenen.

Hvordan er naboene?

Veldig hyggelige naboer som har bodd der i mange ar. Vi stiller alltid opp for
hverandre om vi trenger hjelp til noe som helst. Det inviteres ogsa til grillmat i den
koselige bakgarden var.



Hva har stremforbruket vart sommer og vinter (KWH)?

Jeg bor jo alene, og liker ikke at det er veldig varmt i leiligheten om vinteren, sa jeg
har nok brukt mye mindre enn forventet, ca 1500 Kwh i aret sa jeg har betalt totalt ca
4000 kr for hele aret 2024.

Hva har du likt best med omradet?

Det er ingen tvil om at det var av betydning & vaere i et omrade som er sentralt i Oslo
med et urbant byliv og neerhet til alt fra butikker, restauranter, kafeer, parker og
treningssentre. Jeg kjeder meg aldri, for pa Grgnland kan jeg velge mellom masse
forskjellig: A kunne rusle ut en sgndagstur langs Akerselva til Bl& pa Grunelgkka,
eller i Botanisk Hage, er bare noen minutters gange fra utgangen av bygget. Trene
pa Sats i Bjarvika eller Schousplass. Handle frukt og grent hos de mange eksotiske
matbutikkene eller droppe matlaginga & ta med hjem fra de mange restaurantene i
Grenlandsreiret.

Hvordan er solforholdene i og rundt boligen?

Fantastisk. Det er som sagt det jeg vil savne mest. Utsikten der fuglene danser i takt
pa himmelen. Kvitring fra de sma i treerne og lyden av vann fra fontenen. Det er som
a vakne opp ute i naturen om sommeren. Det er ogsa herlig a ga ut av leiligheten og
bli mgtt med sol i svalgangen der utsikten ogsa er helt stralende.

Vinter - var - sommer og hest. Hvordan er de ulike arstidene i boligen og
omradet?

Vinter - Utsikten ved sngdekke er helt utrolig. Glatte veier, men det strgs godt. |
leiligheten ma jeg ta frem ovnen for god varme. Det blir mye innetid med
middagsgjester, baker og netflix.

Var - Treerne blomstrer og lyset er pa vei, omradet vakner til. Varrengjgring av
leiligheten frister og det blir mindre innetid og oftere gaturer til Bjgrvika.

Sommer - Det er grent over alt og selv nar det regner, er utsikten herlig. Nar det er
skikkelig varmt, kan jeg apne daren til svalgangen og balkongdgren samtidig, da blir
det deilig svalt i hele leiligheten. Trenger ikke aircondition, haha.

Host - Fantastiske farger pa traerne der lgvet faller etter hvert, klare solnedganger og
jeg trekker meg mer inn i leiligheten for mer innetid. Ofte lager jeg et oppsett av
starinlys pa balkongen for ordentlig hagststemning.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord
Innbydende, omfavnende og opplaftende.

Her finner jeg avslappende ro, far hiemmefalelsen og koser meg!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 63 m?

BRA - e: 6 m?

BRA - b: 3 m?

BRA totalt: 72 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-e: 6 m2 Kjellerbod

6. etasje
BRA-i: 63 m2 Entré, kjgkken, soverom, soverom 2, stue, bad
BRA-b: 3 m? Innglasset balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa
+/-1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de
i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente

byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i
rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig
opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Bod er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1502 m?

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet fellestomt for sameiet.
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Beliggenhet
Bo i et omrade i stor utvikling med alt du trenger i umiddelbar naerhet!

"Vi er blitt utrolig glade i Tgyen og Grgnland. Det er en helt egen "vibe" her med
ekstremt mange spennende steder og hyggelige mennesker. Det er som Per Fugelli sa
(som forgvrig bodde i Urtegata) "Nar du kommer til Grgnland, det er da du merker at du
lever!" Vi har satt stor pris pa naerheten til byen og alle fasiliteter, samtidig som
leiligheten ligger sa rolig til " - Sitat beboer pa Grgnland.

Grgnland sies a vaere det nzermeste du kommer Londons pulserende storbyliv i Norge.
Her finner du en god miks av butikker, spisesteder og utesteder! Favoritter som ma
nevnes er den usedvanlig hyggelige kaffe- og vinbaren Neongrut like nedi gata i
Teyengata. Her blir du blant annet kjent med Anton (og kan besgke det som ma vaere
Oslos minste toalett!). Fantastisk bao og dumplings far du pa Golden Chimp og
plantene kjgper du pa Stikling i Grgnlandsleiret, eller pd marked i Botanisk hage. Her
kan du ogsa nyte gode kanelboller pa kafeen Handwerk. Oslos desidert beste brgd
finner du pa llle brgd (karet til Oslos beste bakeri i Aftenposten 2021), et par minutter
fra leiligheten. Det er ogsa en rekke flotte og nylig oppgradert lekeplasser i umiddelbar
neerhet, slik som pa Rudolf Nilsens plass.

Like ved finner du ogsa Teaterplassen som er Grgnlands nye "piazza’, hvor folk mgtes.
Teaterplassen har kaffebar, restauranter og populaere barer/ puber, som Oslo
Mekaniske Verksted, et av byens beste "vannhull". Her kan du mgte venner til g, spille
sjakk, feire bursdager eller nyte et glass rgdvin foran peisen. Du kan til og med ta med
deg hvilken som helst mat fra de naerliggende takeaway-restaurantene, som leverer
maten til deg kostnadsfritt, enten det er sushi, indisk eller pizza. Det er ogsa lagt opp til
en utescene for artister o.l. pa torget om sommeren, og om vinteren tennes julegranen
midt pa plassen.

Pa Teyen Torg apnes stadig nye utesteder og spisesteder. Et besgk pa Skatten er &
anbefale. De har fersk bakst og brgd fra sitt eget bakeri syv dager i uken. Pa kvelden
forvandles den til en av Oslos beste cocktailbarer. Ellers kan populeere Postkontoret by
pa prisvinnende pizza, et bredt glutvalg, shuffleboard og en intim scene hvor det stadig
spilles konserter.

En rekke grgnne parker ligger i nabolaget. Botanisk hage er naermeste nabo. Et perfekt
sted for hyggelige sgndagspikniker. Tgyenparken hvor den populaere @ya festivalen
arrangeres er ogsa en kort rusletur unna. Videre er Ola Narr / Tgyenparken et sted med
fine Igpemuligheter. Pa kollen har man utsikt utover hele Oslo og bratte bakker som
brukes til skihopp og aking vinterstid. | tillegg er det store grgntomrader langs
Akerselva med flotte turmuligheter. Sgrenga og Operastranda har ogsa de siste arene
blitt populeere badeplasser i sommerhalvaret.

Omradet er meget spennende og i rask utvikling. Byggingen av Fjordbyen med Bjgrvika

Urtegata 24A
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og Sgrenga har allerede bodratt til store og positive endringer i bydelen, en utvikling
som ogsa vil fortsette i arene fremover. Grgnland og Teaterplassen er knyttet til
Bjgrvika gjennom to nye gangbroer og gir beboere i Gamle Oslo rask og enkel adkomst
til et eldorado for restauranter kaféliv og kultur i Barcode og ikke minst sjglivet pa
Sgrenga, den nye Operastranda og Munch brygge.

Her ligger alt til rette for en behagelig hverdag!

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Mosaikk Urtehagen barnehager (3-5 ar) 1 min
Grgnland Urtehagen barnehager (0-5 ar) 3 min
Lakkegarden barnehage (1-5 ar) 3 min

Skolekrets

Vahl skole (1-7 kl.) 5 min

Teyen skole (1-7 kl.) 8 min
Lakkegata skole (1-7 kl.) 10 min
Sofienberg skole (8-10 kl.) 14 min

Offentlig kommunikasjon
Buss: Norbygata 3 min
T-bane: Grgnland 5 min
Trikk: Heimdalsgata 7 min
Tog: Oslo S 13 min

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge @stlie

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Utvendig: Felles bygningsdeler: Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.
Yttervegger i betong, stal- og trekonstruksjon, forblendet med fasadeplater og panel.
Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Innvendig: Felles bygningsdeler: Etasjeskiller i betong. Felles varmtvann. Trapper i
betong. Dgrcalling. Personheis. Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersgkt eller
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vurdert i denne rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens
ansvarsomrade og utenfor oppdragets omfang.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport datert 22.09.2025, utfgrt av
Theodor Bugge @stlie.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader-TG).

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

* Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Rekkverket er lavere enn
dagens krav, men tilfredsstiller gjeldende krav under byggetidspunktet. Det er ikke krav
om tilpasning til dagens regler.

* Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Det er montert elektrisk vifte tilkoblet felles
kanal for mekanisk avtrekk. Dette er ikke i samsvar med forutsetningene for felles
avtrekksanlegg. Luft kan presses tilbake i kanalen og gi lukt-/fuktvandring til andre
leiligheter. Fellesanleggets funksjon kan bli redusert. Det er ikke kjent om Igsningen er
tillatt i dette tilfellet. Viften bgr fjernes, og avtrekk etableres iht. gjeldende forskrifter og
anleggets forutsetninger.

* Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: 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. Veer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfert av registrert elektrovirksomhet.

* Kjgkken > 6. etasje > Kjokken > Avtrekk: Ventilator er koblet feil. Ved bruk blases luft
inn pa bad. Se for gvrig rapport i forbindelse med gjennomgang av ventilasjon.
Kostnader tilknyttet utbedringer ber paregnes.

* Vatrom > 6. etasje > Bad > Ventilasjon: Det er montert elektrisk vifte tilkoblet felles
kanal for mekanisk avtrekk. Dette er ikke i samsvar med forutsetningene for felles
avtrekksanlegg.

Luft kan presses tilbake i kanalen og gi lukt-/fuktvandring til andre leiligheter.
Fellesanleggets funksjon kan bli redusert. Det er ikke kjent om Igsningen er tillatt i
dette tilfellet. Viften bgr fjernes, og avtrekk etableres iht. gjeldende forskrifter og
anleggets forutsetninger. Ventilator er koblet feil. Ved bruk blases Iuft inn pa bad. Se
for @vrig rapport i forbindelse med gjennomgang av ventilasjon. Kostnader tilknyttet
utbedringer bgr paregnes. Det er ikke tilfredsstillende ventiler pa yttervegger i
oppholdsrom (stue og ett soverom). Begrenset tilluft kan gjgre det ngdvendig a apne
vinduer for ventilering.

Det er ikke gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige avvik) for noen bygningsdeler-/
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komponenter.

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik (herunder ogsa konsekvens/behov for
tiltak), gvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utfgrelse, ogsa ved eventuelle andre
bygninger, se tilstandsrapport som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklaering
Selger har utarbeidet en egenerkleering (vedlagt salgsoppgaven) som kjgper ma gjgre
seg kjent med fgr budgivning. Selger har i egenerklaeringen bemerket fglgende:

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Svar: Ja, kun av faglaert.

Beskrivelse: Ved oppussing av badet.

Arbeid utfgrt av: Ringenrgrservice.

2.1. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Ved oppussing av badet.

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

Svar: Ja.

Beskrivelse: Omgjort fra 4 rom til 3 rom ved oppussing.

Tilleggskommentar:
Avtrekk pd kjpkken og bad kan kreve omjustering. Platetopp pa kjokken har ikke vaert
koblet til gass.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 6. etasje og inneholder:
Entré, kjgkken, 2 soverom, bad, stue og innglasset balkong.

| tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pa 6 m2.
Heis i bygget.

Standard
For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og lgsgre

Losere/tilbehgr som gardinstenger/oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og
modem fglger i utgangspunktet ikke med i handelen. Dekodere og modem kan veere
borettslagets/aksjelagets/sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen
garantier i forhold til medfglgende lgsgre/tilbehgr.

Garderobeskap pa soverommene og ved inngangspartiet medfglger ikke handelen.
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering

Eget garasjeanlegg (egen seksjon) i kjelleren med tot. 27 garasjeplasser. Man ma ikke
veere eier av en boligselsksjon for & kunne kjgpe garasjeplass. Noen garasjeplasser har
ladeplasser (fellesmaler, med undermalere som ma leses av manuelt, avregnes
kvartalsvis av styret). Det er ingen forkjgpsrett pa garasjeplassene. Det palgper
administrasjonsgebyr til forretningsfgrer, etter gjeldende prisliste, ved overfgring av
garasje/ p-plass. Felleskostnader for garasje/p-plass kommer i tillegg. Ta kontakt med
Boligbygg for leie av parkeringsplass: https://www.oslo.kommune.no/
etater-foretak-og-ombud/boligbygg-oslo-kf/

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring Nuf

Polisenummer
SP2376573

Diverse

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

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming og varmekabler i bad.

Energikarakter
E

Energifarge
Red
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Info energiklasse

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

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

Kr 5600 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det kan palgpe eiendomsskatt pa boligen. Det gjgres
oppmerksom pa at det kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt.
Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller
sekundaerbolig. | borettslag, boligsameier og boligaksjeselskap vil eiendomsskatten
skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt
pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre gkning i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1342 530

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr5370118

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

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

finansielle tjenester.

Boenheten
Eierbrok
630/ 55315

Felleskostnader inkluderer
Totale felleskostnader pr. mnd er kr 4 787,31,-

Herav:

Kr 3 173,31,- Felleskotnader
Kr 1 401,00,- Lan/renter

Kr 213,00,- Internett

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4787

Andel Fellesgjeld
Kr 125 004

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
23.09.2025

Kommentar fellesgjeld

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):

Ligningsverdi fas pa ligningskontoret
Innberetningspliktige inntekter: 539,-
Fradragsberettigede kostnader: 9 500,-
Annen formue: 23 576,-

Gjeld: 128 681,-

Andel fellesformue
Kr 23 576

Andel fellesformue dato
31.12.2024
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Sameiet
Sameienavn
Boligsameiet Urtehagen

Organisasjonsnummer
988 691 844

Om sameiet

Boligsameiet Urtehagen, gnr. 230 bnr. 210 har forretningskontor i Oslo kommune.
Sameiet bestar av

83 boligseksjoner og 1 garasjeseksjon.

Fellesrommet: Urtehagen boligsameie har et hyggelig fellesrom som kan benyttes av
beboerne til sammenkomster, mgter, bursdager eller andre festligheter. Kontakt styret
for informasjon.

Nokkelbrikker: Sameiet benytter ngkkelbrikker for & apne ytterdgrene. Disse er en liten
svart plast-brikke som du kan feste pa ngkkelknippet ditt. Hver leilighet kan maks ha 4
ngkkelbrikker. Bestilling av

ngkkelbrikker gjgres pa fglgende epost: vaktmesterurtehagen@gmail.com

Retningslinjer for solskjerming: Vi viser til punkt 10 i vedtektene. Til solskjerming
anbefaler vi zip-screen med hvite kanter og svart duk. Sgk styret og vent pa
godkjenning far du gar til innkjop.

TV: Sameiet har en felles avtale med Telia som gir tilgang til TV og kostnaden er
inkludert i husleien.

Bredband: Leverandgr av internett er Blix Solution AS. Internett fiber 200/200 mbit.

Vaktmester: Boligsameiet har vaktmester, Bao Long Bui, og kan kontaktes i
kontortiden pa mandag mellom kl. 16:00-18:00 eller til
vaktmesterurtehagen@gmail.com eller mobil 998 61 451.

Prioritering og anbefalte tiltak i sameiet:

1. Umiddelbar (2025-2030): Heis/Svalganger, callinganlegg, varmtvannsberedere, og
garasjegulv krever forebyggende tiltak for a hindre videre skadeutvikling.

2. Mellomlang sikt (2030-2040): Vurdering av balkonger og VVS.

3. Langsiktig (2040-2050): Utskifting av elektriske systemer.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:
Bank: Obos-Banken AS
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Lanenr.: 98207845124
Lanetype: Serielan
Rentesats: 6,85%
Restsaldo 9 764 797,00
Innfrielsesdato: 30.06.2042
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 4

Regnskap/budsjett

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

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

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

Dyrehold

Dyrehold er i alminnelighet tillatt sa lenge dette ikke er til plage for andre beboere.
Spesielle husdyr

utover hund, katt, fugl og fisk skal godkjennes skriftlig av styret i hvert enkelt tilfelle.
Dyreeier plikter

a fjerne alle dyrets etterlatenskaper pa sameiets omrade og fortauet utenfor.

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 230, bruksnummer 210, seksjonsnummer 68 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/230/210/68:
08.10.1881 - Dokumentnr: 924292 - Erklaering/avtale

Urtegata 24A

33



34

Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/jernbanegrunn
Overfgrt fra gnr 230 bnr 371

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:210

Gjelder denne registerenheten med flere

02.03.1961 - Dokumentnr: 503887 - Best om garasje/parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra gnr 230 bnr 370

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:210

Gjelder denne registerenheten med flere

13.12.1989 - Dokumentnr: 88063 - Erklzering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra gnr 230 bnr 371

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:210

Gjelder denne registerenheten med flere

19.03.1991 - Dokumentnr: 13926 - Rettigheter iflg. skjgte
RETT OG PLIKT TIL MEDLEMSKAP | SAMEIE M.V.
Gjelder denne registerenheten med flere

19.09.1991 - Dokumentnr: 48897 - Erklzering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:40
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:42 Snr:1
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:42 Snr:2
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:42 Snr:3
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:42 Snr:4
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:121 Snr:1
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:121 Snr:2
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:121 Snr:3
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:121 Snr:4
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:122 Snr:1
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:122 Snr:2
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:122 Snr:3
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:122 Snr:4
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:122 Snr:5
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:122 Snr:6
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:122 Snr:7
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:212
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:213

Rett til atkomst, vedlikeh., plikt til utbedr. etter komm.
krav. Fl. best. Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo
kommune v/dir. for Eiendom og Utbygging.Vedr.ogsa bnr.430.
Gjelder denne registerenheten med flere
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22.09.2025 - Dokumentnr: 1127558 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Fremtiden Eiendomsmegling AS

Org.nr: 982 253 896

Elektronisk innsendt

19.10.1990 - Dokumentnr: 63334 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 68

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 630/49215

10.09.1992 - Dokumentnr: 43461 - Resek/tilleggssek
Endret seksjon:

Snr: 68

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 630/49215

10.09.1992 - Dokumentnr: 43461 - Resek/endring formal/brgk/tilleggsdel
Endret seksjon:

Snr: 68

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 630/55315

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen datert 25.04.1995.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
25.04.1995.

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

Regulerings- og arealplaner
Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Det anbefales a sette seg inn i plan- og byggesaker i neeromradet. Sgk med adresse for
a se pagaende saker:

https://0od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/

Motzfeldts gate 19 B - Oppfgring av fire balkonger
Saksnummer 202551281 - Byggesak

Urtegata 9 - norbygata 16 - 18, 24 - Fasadeendring, rehabilitering, tilbygg, bruksendring
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- Lavblokka kontor
Saksnummer - 202509167 - Byggesak

Nordbygata 17 - Isolering av loft, etablering av trapp til loft og innsetting av takvinduer
Saksnummer 202553133 - Byggesak

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Legalpant

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

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

Urtegata 24A



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 pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold
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Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5600 000 (Prisantydning)

125 004 (Andel av fellesgjeld)

5725 004 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

143 120 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

144 470 (Omkostninger totalt)
155 370 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
158 170 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5869 474 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5880 374 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5883 174 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Omkostninger kjgpers belgp
Kr 144 470

Betalingsbetingelser

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

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,80% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 19.390,- oppgjgrshonorar kr 6.900,- og visninger kr 2.800,-.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale
totalt kr 16.990,-. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har
megler krav pa a fa dekket avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.
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Ansvarlig megler

Tam Le

Partner / Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no

TIf: 402 15 826

Ansvarlig megler bistas av
Kaisa Strgm
Eiendomsmeglerfullmektig
kaisa.strom@aktiv.no

TIf: 480 61 076

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896

Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
30.09.2025
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Tilstandsrapport

@3 Boligbygg med flere boenheter

(© Urtegata 24 A, 0187 OSLO

# gnr. 230, bnr. 210, snr. 68

(I 0SLO kommune

Sum areal alle bygg: BRA: 72 m? BRA-i: 63 m?

Befaringsdato: 18.09.2025

Foretak:

Boligtilstand AS

381m

Rapportdato:
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B Norske
@ Boligrapporter




Om oss

Boligtilstand er en uavhengig bedrift som spesialiserer oss pa tilstandsvurderinger i forbindelse med eierskifte. Vare rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingenigrer med solid bransjeerfaring og hgy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objektive vurderinger
av boliger.

Var faglige bakgrunn omfatter tgmrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingenigr og medlemskap i NITO —
Norges Ingenigr- og Teknologorganisasjon.

Vart mal er 4 levere presise og palitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Rapportansvarlig
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

44

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ 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 apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Les hele rapporten for a forsta resultatene fra undersgkelsene

av bygningsdelene. Rapporten viser hva som omfattes av

oppdraget — ikke alle forhold ved boligen dekkes. Se Arealer G4 til side
forutsetningene for mer info om omfang og avgrensninger.

Ga til side

Boligen var mgblert og innredet under befaringen. Tunge Forutsetninger og vedlegg
mgbler og inventar ble ikke flyttet, sa eventuelle avvik bak Lovlighet Ga til side
disse er ikke ngdvendigvis avdekket.

Boligbygg med flere boenheter

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1990 « Det foreligger ikke tegninger

Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved dette

UTVENDIG G4 til side
oppdraget.

Felles bygningsdeler:

- Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.

- Yttervegger i betong, stal- og trekonstruksjon, forblendet med
fasadeplater og panel.

- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersgkt eller vurdert i denne
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens
ansvarsomrade og utenfor oppdragets omfang.

INNVENDIG G til side

Felles bygningsdeler:

- Etasjeskiller i betong.
- Felles varmtvann.

- Trapper i betong.

- Dgrcalling.

- Personheis.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersgkt eller vurdert i denne
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens
ansvarsomrade og utenfor oppdragets omfang.

Innvendig overflater:

- Gulv: Laminat.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.

- Himling: Malte betongelementer. Sparklet/pussede og malte
overflater.

- Himlingshgyde: Ca. 2,33 meter, malt i stue. Ca. 2, 41 meter malti
soverom (til betongelement).

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er spesifikt
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke tilstandsvurdert.
Vurdering av slike overflater, samt malinger av eventuelle
skjevheter i gulv/etasjeskiller, vegger eller himlinger, inngar ikke i
dette oppdraget. Slitasje og skjevheter kan forekomme uten a veere
omtalt. Tilstand og bruksslitasje er subjektivt — gjgr egne
vurderinger pa visning.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming.
- Varmekabler i bad.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

12

] .

I

Antall

. 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.

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

@ Utvendig > Andre utvendige forhold Galilside

Vatrom > 6. etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

(35 AVWVIK SOM KAN KREVE TILTAK

o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

Kjgkken > 6. etasje > Kjskken > Avtrekk Gatil side

e © © ©

Vatrom > 6. etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1990 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer
UTVENDIG
Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2018.

Vinduer er undersgkt ved stikkprgver.
Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, @ oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Dgrer

Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgr med isolerglass.
Alder: Entrédgren er uten datomerking, men er i fglge eier montert i 2023. Balkongdgren er produsert i 2018.

Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, @ oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Innglasset balkong.

Adkomst fra: Stue.

Konstruksjon: Betongdekke belagt med tremmer. Rekkverk i murverk og metall. Enkle skyveglass over rekkverk.

Stgrrelse: ca. 2 m2. Oppfgring av BRA-B, som detaljerer arealet for den innglassede balkongen inkludert veggtykkelsen mot boligen, er presentert i
arealfremstillingen lenger ned i rapporten.

Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshgyde og dpninger er undersgkt mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Nivaforskjellen, malt fra
overkant av dekke, er over 10 meter, noe som innebaerer et minstekrav til rekkverkshgyde pa 1,2 meter.

Rekkverkshgyden er i dette tilfellet malt til 1,04 meter.

Undersgkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv.
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og det er ikke gjort inngrep eller apning av konstruksjonen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Rekkverket er lavere enn dagens krav, men tilfredsstiller gjeldende krav under byggetidspunktet. Det er ikke krav om tilpasning til dagens regler.

Andre utvendige forhold

Rapporten er begrenset til vurdering av den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som omfattes av boligsammenslutningens ansvarsomrade, er ikke
vurdert, da dette ligger utenfor rapportens omfang. Enkelte unntak kan gjgres dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en konkret bygningsdel, forutsatt
at dette er opplyst om til undertegnede, eller dersom en felles bygningsdel har en szerlig nzer tilknytning til boligen, for eksempel balkong, vinduer eller
ytterdgrer. Rapporten viser hvilke elementer som omfattes av oppdraget.

Interessenter anbefales generelt & undersgke om det foreligger informasjon om vedlikeholdsplaner, tilstandsrapporter eller annen relevant

dokumentasjon knyttet til fellesdeler i bygget. Videre bgr det undersgkes om det foreligger planlagt vedlikehold eller rehabilitering som kan pavirke
boligsammenslutningens gkonomi og kostnadsfordeling.

INNVENDIG
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Tilstandsrapport

Innvendige dgrer
Type: Profilerte innvendige dgrer.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

VATROM

6. ETASJE > BAD

Generell

Alder: Ifglge eier ble rommet pusset opp i 2016.

Dokumentasjon:
Det foreligger dokumentasjon i form av tilbud, faktura, arbeidsbeskrivelse og fdv, undersgkelsen baseres i hovedsak pa det som er synlig i rommet.

6. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser.
Himling: Slette overflater.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.
Overflatene fremstar med normal slitasje i forhold til alderen.

6. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for @ undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkpr@ve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan veere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.
Overflatene fremstar med normal slitasje i forhold til alderen.

6. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Sluktype: Plastsluk. Hjelpesluk i metall i dusjsone.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ifglge eier fra 2016.
Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.
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Tilstandsrapport

6. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning: Innredning med profilerte- og speilfronter.
Sanitaerutstyr: Dusj pa gulv med fast felt i herdet glass, servant, veggfestet klosett med innebygget sisterne og opplegg for vaskemaskin.

Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

6. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Avtrekk: Elektrisk styrt vifte i vegg.
Tilluft: Via spalte under dgr.

Avtrekksventil er enkelt testet med papir. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er montert elektrisk vifte tilkoblet felles kanal for mekanisk avtrekk. Dette er ikke i samsvar med forutsetningene for felles avtrekksanlegg.
Luft kan presses tilbake i kanalen og gi lukt-/fuktvandring til andre leiligheter. Fellesanleggets funksjon kan bli redusert. Det er ikke kjent om Igsningen er
tillatt i dette tilfellet. Viften bgr fiernes, og avtrekk etableres iht. gjeldende forskrifter og anleggets forutsetninger.

6. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Tilstgtende vegger mot dusjsone er mot nabo/fellesareal og sjakt som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet
fuktsgk med overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa
fukt utover normale verdier.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KI@KKEN

6. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Innredning: Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med planlimt kum.
Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2016.

Produsent innredning: IKEA.

Integrerte hvitevarer: Platetopp, stekeovn, micro, kjgl/frys og opplegg for oppvaskmaskin.
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Tilstandsrapport

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjpnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

6. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Avtrekk: Mekanisk avtrekk via ventilator.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

- Ventilator er koblet feil.

Ved bruk blases luft inn pa bad.

Se for gvrig rapport i forbindelse med gjennomgang av ventilasjon.
Kostnader tilknyttet utbedringer bgr paregnes.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rgr: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Fordelerskapet er lokalisert i bad.

Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Hovedstoppekran: Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrgr internt i boligen er enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Drensrgr fra fordelerskap med utlgp i bad. Automatisk vannstopper i kjgkken.

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
vere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er skjpnnsmessig vurdert ved a apne to tappesteder samtidig,
men uten @ male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Avlgpsrgr

Type rgr: Synlige avigpsrgr av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Stakeluker og lufting:
Ukjent.

Lukt fra avigpssystem:
Det er ikke registrert unormal lukt fra avigpssystemet.

Avlgpskapasitet:
Avlgpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder samtidig.

Om kontrollen:

Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse pa omradet. Kun boligens innvendige
rgranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll,
ma fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

Y
d

=1 Ventilasjon

Ventilasjonstype: Mekanisk.
Avtrekk: Via ventilator i kjskken. Elektrisk vifte pa bad.
Tilluft: Via Spalteventiler i enkelte vinduer.

Spgrsmal til eier:
- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggearet.
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Tilstandsrapport

- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? 2017.

Det er sett etter ventiler for tilluft og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

- Det er montert elektrisk vifte tilkoblet felles kanal for mekanisk avtrekk. Dette er ikke i samsvar med forutsetningene for felles avtrekksanlegg.
Luft kan presses tilbake i kanalen og gi lukt-/fuktvandring til andre leiligheter. Fellesanleggets funksjon kan bli redusert. Det er ikke kjent om Igsningen er
tillatt i dette tilfellet. Viften bgr fiernes, og avtrekk etableres iht. gjeldende forskrifter og anleggets forutsetninger.

- Ventilator er koblet feil.

Ved bruk blases luft inn pa bad.

Se for gvrig rapport i forbindelse med gjennomgang av ventilasjon.
Kostnader tilknyttet utbedringer bgr paregnes.

- Det er ikke tilfredsstillende ventiler pa yttervegger i oppholdsrom (stue og ett soverom).
Begrenset tilluft kan gjgre det npdvendig & apne vinduer for ventilering.

o
a4

=) Elektrisk anlegg

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

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

Type sikringer: Sikringsskap med jordfeilautomater.

Andre elektriske varmekilder: Varmekabler er ifplge eier lagt i baderomsgulvet.

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.
1990 Oppgradert i forbindelse med oppussing i 2016.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremvist samsvarserklaering for arbeider i forbindelse med oppussing i 2016 - se samsvarserklzaering for detaljert informasjon.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget
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Tilstandsrapport

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erdersynlig 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?
Nei

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 P& grunn av deler av anleggets alder og ufullstendig kursfortegnelse, bgr en el-takstmann kontaktes for en utvidet el-kontroll av det
elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges. Pa grunn av alderen bgr pakostninger knyttet til fornying paregnes.

Generell kommentar

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun fagfolk med
ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

(3D Branntekniske forhold

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

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

Hentet fra Forskrift om brannforebygging:

Eieren av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal veere minst én
detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne hgres
tydelig pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom rommene er lukket.

Eieren skal sgrge for at boliger og fritidsboliger er utstyrt med minst ett av fglgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

a.formfast brannslange med innvendig diameter pa minst 10 mm fast tilkoblet vannforsyningsnett
b.pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver

c.skum- eller vannapparat pa minst 9 liter

d.skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse pa minst 21A

e.annet manuelt slokkeutstyr med tilsvarende slokkekapasitet.

| denne boligen:
Brannslukningsutstyr: Ja.
Reykvarsler: Ja.

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert kompetanse engasjeres.

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

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

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

Oppdragsnr.: 22491-1029 Befaringsdato: 18.09.2025 Side: 12 av 19
e > 3



Urtegata 24 A, 0187 OSLO Boligtilstand AS
Gnr 230 - Bnr 210 Fjellstuveien 51 B
0301 OSLO 0982 OSLO

Tilstandsrapport

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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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?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA'i)
| [_/ Bod
= Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
w bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
A Nl = (BRA-e) slik som for eksempel boder
¥ o
Garasje /18 BRA-i ] Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) - Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod || - (BRA-b) boenheten(e)
Bad —z
/1 Teknisk i !
rom
s y gglrlzta)zsg?arzgl Arealet av terrasser, apne balkonger
:3 \. o - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom o3 (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-i ) | méleverdig areal, som skyldes skratak
: Bod B /' innglasset | Vel '8 Y
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeantegg pel der gulvflaten har en verdi og har
i funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
P kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 22491-1029

Befaringsdato: 18.09.2025
e RN

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)

6. etasje 63 3 66

Kjeller 6 6

SUM 63 6 3

SUM BRA 72

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

Entré, kjpkken, soverom, soverom 2,

6. etasje 19 Innglasset balkong
stue, bad

Kjeller Bod

Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Bod er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: ~ Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved dette oppdraget.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Eier er bedt om & fremlegge dokumentasjon pa handverkertjenester utfgrt siste 5 ar.

Det er fremvist dokumentasjon pa fglgende opplyste arbeider:
2023: Ny entrédgr.

Dokumentasjonskontrollen er begrenset til & bekrefte bruken av handverkere for de arbeidene selger/eier opplyser om, i trad
med § 2-19 i Tryggere Bolighandel. Dokumentasjonen kan vaere en skriftlig bekreftelse, som for eksempel en faktura, uten
detaljer om selve utfgrelsen og kvaliteten pa arbeidet.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Kommentar:
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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 63 3
Kommentar
Boligbygg med flere boenheter Fastsetting av P-rom og S-rom utfgres i henhold til Takstbransjens retningslinjer for arealmaling

(2014).

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
18.9.2025 Theodor Bugge @stlie Takstingenigr

Lobna El-Masrouri Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 230 210 68 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Urtegata 24 A

Hjemmelshaver
El-Masrouri Lobna

Eiendomsopplysninger
Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
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Kilder og vedlegg

Boligtilstand AS 3
Fjellstuveien 51 B g

0982 OSLO ot

Dokumenter

Beskrivelse Dato

Egenerklaering

Ordrebekreftelse 09.09.2025
Eier 18.09.2025
Norges Eiendommer 18.09.2025

Revisjoner

Kommentar

Eiers opplysninger, gitt under befaringen.

Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra
Norges Eiendommer.

Status

Ikke
gjennomgatt

Fremvist

Gjennomgatt

Innhentet

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

« Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er
darligere enn referansenivaet. Positive sider ved boligen,
ut over det som kommer frem av tilstandsgradene, blir
normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersgkt og inkludert i
oppdraget. For & kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det & innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til
grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller
uriktig informasjon, som har betydning for
tilstandsvurderingen.

PRESISERINGER

» Anslag pa utbedringskostnader ved er sjablongmessig,
og ma ikke forveksles med en konkret vurdering eller
tilbud fra entreprengr eller handverker. Anslaget vil ogsa
avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget.
Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel
beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som
en tilleggstjeneste.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble
oppfert, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova, eller gjeldende versjon av NS 3600.
Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre
bygningsdeler, krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av
tilgjengelige flater. Den bygningssakkyndige gjer ikke
fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de som er
beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller
mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate
utilgjengelig, blir ikke kontrollert. Det blir ikke utfart
funksjonsprgving av bygningsdeler, med mindre dette
kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke
bygningssakkyndig undersgke taket fra utsiden.
Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar,
blir ikke vurdert. Dette gjelder ogsa integrert tilbehar.
Stikkpravetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebzere
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkprgver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

.

.

.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

» Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

« Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand

Oppdragsnr.: 22491-1029
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et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjerere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.
Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som
fuktindikator eller visuelle observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet
maleutstyr, blant annet hammerelektrode og pigger.
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i
overflaten, basert pa enkle, visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og
gjeldende versjon av NS 3940 (areal- og
volumberegninger av bygninger).

Et rom kan vaere 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.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist
eller opplyst at tilherer 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-
e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for
beregning av markedsverdi.

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes uten & veere nevnt. Den viser vurderte
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
neyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
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Forutsetninger

planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere,
vegger eller himlinger, bgr det gjgres ngdvendige vurderinger
med malinger av fagkyndig under visning far kjap.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mabler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar & melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjeper fra
undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler fgr bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det & hente inn fagfolk for
videre undersgkelser og tiltak.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grgnland/Bjervika

Oppdragsnr.

1002250291

Selger 1 navn

Lobna El-Masrouri

Urtegata 24A

Poststed
OSLO 0187

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2015

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B

Antall maneder | 8

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: LE
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17

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse |Ved oppussing av badet
Arbeid utfert av | Ringenrgrservice

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

Beskrivelse |Ved oppussing av badet

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 vaert 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 veert 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 [ 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
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20
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23

24

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Omgjort fra 4 rom til 3 rom ved oppussing gjennomfgrt av Ringenrgrservice A/S

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

M Nei [ Ja

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 [ Ja

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

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

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

M Nei O Ja

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

avtaler)?

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

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

Avtrekk pa kjgkken og bad kan kreve omjustering. Platetopp pa kjgkken har ikke veert koblet til gass.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse Urtegata 24A
Postnummer 0187

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 230
Bruksnummer 210
Seksjonsnummer 68
Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 81082170
Bruksenhetsnummer H0602
Merkenummer Energiattest-2025-172419
Dato 24.09.2025

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

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

N2
S enova

Energieffektiv

Energikarakter
LLLLLL
@

Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.
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Velkommen til a&rsmgte i BOLIGSAMEIET URTEHAGEN

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

Dato for arsmgtet:
29. april 2025 kl. 18:00, Fellesrommet.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

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

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

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

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Innkomne forslag

7. Fastsettelse av honorarer

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BOLIGSAMEIET URTEHAGEN

2av22



Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Styret foreslar Bard Nordby som mgteleder.

Forslag til vedtak
Bard Nordby er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Som fgrer av protokollen ble Rikke Sjahelle foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foresléatt.

3av22
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap. Se Styrets arsrapport inkludert vedlikeholdsplan og
arsregnskap lenger ned.

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg

1.2082 Arsregnskap 2024.pdf

2.2082 Boligsameiet Urtehagen.pdf

3. Vedlikeholdsplan for Boligsameiet Urtehagen.pdf

Sak 6
Innkomne forslag

Forslag fremmet av:
Pal Yngve Hansen

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Frist for & sende inn forslag ble varslet via oppslag pa Vibbo og fristen var 24. april 2025. Det var ved fristens
utlep kommet inn ett forslag.

Pal Yngve Hansen, leilighet 79, oppgang 24B:

4 av 22



"@nsker mulighet til & kunne apne der inngang 24 A (med tilgang heisen ) Fra min leilighet 79 inngang 24 B som
pridag ikke har denne mulighet "

Styrets innstilling

Styret kan forsta gnsket om & kunne slippe inn gjester og andre direkte inn i oppgang 24A med heis slik at de kan
ta heisen opp til 7. etasje. Dessverre er det slik at callinganlegget vart er ledningsbasert pri dag og leiligheter er
knyttet til ringeklokker utenfor tilhgrende inngangsdar. Det vil kreve enten utskifting av callinganlegg eller a dra
nye kabler for & imagtekomme dette gnsket. Styret tar med seg innspillet i jobbing med utskifting av callinganlegg,
se vedlikeholdsplan.

Forslag til vedtak

Forslaget avvises.

Sak7
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas viderefert til kr 250.000,-.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 250.000,-

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Styret hari aret som har gatt bestatt av styreleder, 4 styremedlem og 1 fast mgtende vara. Erfaringene fra aret
har vist at det & gke antall mgtedeltakere ikke har gkt effektiviteten i styret. Styret innstiller pa at vi gar tilbake
til at styret bestar av styreleder og 3 styremedlem.

Roller og kandidater

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

* Bard Nordby

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

e Tilman Kdéberlein

5av 22
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Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varamedlem:

* Aida Mahmody

6av22



Styrets arsrapport

STYRETS ARBEID

Siden forrige ordinzere arsmgte har styret avholdt 12 styremgter. Det er ogsa avholdt ett ekstraordinzert
arsmgte.

Nedenfor falger en oversikt over noen av de konkrete saker styret har arbeidet med igjennom aret.
Videoovervakning

14. januar ble det avholdt ekstraordinzert arsmgte for a vedtektsfeste bruken av videoovervakning i
sameiet. Bakgrunnen for det ekstraordinaere matet var at styret gjorde en gjennomgang av praksis rundt
kameraovervakning og gnsket a vedtektsfeste praksisen, samt tydeliggjare rutiner.

Formalet med kameraovervakning i sameiet er & avdekke kriminalitet som innbrudd, tyverier og heerverk. |
sameiet har vi opplevd alle tre eksempler pa kriminalitet, og det er sannsynlighet for at dette kan hende igjen.
Realiteten er at sameiet sin beliggenhet ikke er ukjent med kriminalitet. Politiet ber regelmessig om tilgang til
opptakene for & se om de kan hjelpe dem i oppklaring av kriminalitet begatt innenfor og utenfor sameiet. Opptak
folger GDPR-lovgivning. Styrets forslag ble vedtatt.

Lekkasje i garasjen

Etter & ha hatt lekkasje inn i garasjen i mange ar, hvor mange ulike teorier har blitt testet ut inkludert & ta opp
heller i deler av bakgarden, fikk vi hgsten 2024 utfert innspreyting av kjiemikalier i omradet. Etter dette har det
ikke veert noen lekkasjer. La oss hape vi, giennom dette relativt enkle tiltaket, ikke vil oppleve flere lekkasjer i
det aktuelle omradet.

Hulli gulvet i garasjen

Et parsterre hull/oppsmuldringer av betong i garasjen er tettet og utbedringer ble samtidig gjort pa armeringen
i det aktuelle omradet.

Lekkasjeskader i leiligheter

» Skader etter lekkasje fra takterrasser i 24A er utbedret.

* lenleilighetioppgang 24B har vi fra tid til annen over flere ar hatt problemer med at det er lekkasje i tak. Dette
har tidligere blitt last med at skaden har veert begrenset og at det etter utterking har blitt malt over. Det har
veert antatt at det kommer fra hull i fasaden. Vannet har lekket inn hyppigere i det siste, styret er derfor nd i
ferd med a fa endelig etablert hvor skaden kommer fra, for & kunne Igse rotarsaken til skaden.

Nabolagskaffe

En av styrets medlemmer har tatt initiativ til og gjennomfart apne tider i fellesrommet. Disse har veert godt
besakt og ulike tema har blitt diskutert.

Sosialkomité

Sosialkomieteen gjennomfarte loppemarked ute i Urtehagen. Det var stort oppmgte fra hele nabolaget, med
mange boder fra sameiet. Det ble godt tatt i mot og @nsket gjentagelse. Det er planer om a gjenta dette i 2025.

Dugnad

Dugnad ble giennomfgrt 14. Mai. Det var godt oppmeate, med god stemning og blomsterplanting. Vi fikk malt over
tagging pa fasaden, vasket platting og sgppelskur i bakgard. Vi vasket ogsa bodarealer og fikk utbedret plenen.
Vi avsluttet med nabolagsfest.
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Sgppelhandtering

Vignsker @ minne om alles ansvar for & holde bakgarden fri for sappel og respektere at starre mengder sgppel
ikke kan legges i vare felles kontainere. Nar sgppelskurene er fulle, ma hver enkelt beboer dessverre oppbevare
avfallet hos seg selv til det blir plass i sappelkassene. Vi gjentar anmodningen om viktigheten av & sortere rett
og & benytte Oslo Kommunes gratislgsninger for & levere stgrre gjenstander, det er egen ambulerende stasjon
for levering pa Helga Helgesens plass hver mandag 1600-1730.

Arlig brannkontroll

I henhold til HMS plan er arlig brannkontroll gjennomfart. De fleste leiligheters og fellesarealers seriekoblede
reykdetektorer er kontrollert. | tillegg er nedlys og brannklokker gijennomgatt. Avvik er utbedret.

Vedlikeholdsplan

De siste ar har veert preget av at styret har mattet prioritere a rette opp skader etter tidligere arbeider. Styret
har derfor laget farste versjon av en vedlikeholdsplan. Sameiet har tidligere ikke hatt en vedlikeholdsplan, farste
utkast av denne er n& pa plass (se vedlegg) og vil forhapentlig gi forutsigbarhet i hvilke arbeider som bar priorite

8av22



BOLIGSAMEIET URTEHAGEN
ORG.NR. 988 691 844, KUNDENR. 2082

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 4 847 093 4353584 4807 000 4 896 537
Andre inntekter 3 49 652 16 099 0 10 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 4896745 4369683 4807000 4906537
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -35 250 -25 267 -28 000 -28 000
Styrehonorar 5 -250 000 -179 200 -200 000 -250 000
Avskrivninger 13 -22 143 -42 131 0 0
Revisjonshonorar 6 -15919 -14 237 -10 000 -16 000
Forretningsfarerhonorar -120 465 -114 400 -122 000 -128 000
Konsulenthonorar 7 -5 443 -90 878 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 8 -551 183 -540 832 -305 000 -550 000
Forsikringer -299 007 -245 611 -270 000 -400 000
Kommunale avgifter 9 -823 961 -698 945 -819 000 -944 000
Energi/fyring -398 886 -455 576 -400 000 -400 000
TV-anlegg/bredband -470 225 -456 875 -455 001 -473 000
Andre driftskostnader 10 -229 284 -219 124 -223 000 -230 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -3221765 -3083077 -2842001 -3429 000
DRIFTSRESULTAT 1674980 1286606 1964999 1477537
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 42 096 34 191 0 0
Finanskostnader 12 -742 091 -678 701 -728 000 -702 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -699 995 -644 510 -728 000 -702 000
ARSRESULTAT 974 986 642096 1236 999 775 537
Overfgringer:
Reduksjon udekket tap 974 986 642 096

Vedlegg 1 9av22 2082 Arsregnskap 2024.pdf
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BOLIGSAMEIET URTEHAGEN

ORG.NR. 988 691 844, KUNDENR. 2082

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 13 19 970 42 113
SUM ANLEGGSMIDLER 19 970 42 113
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 82118 40 224
Forskuddsbetalte kostnader 1292 262 797
Driftskonto OBOS-banken 844 702 685 223
Sparekonto OBOS-banken 1074447 1136942
SUM OML@PSMIDLER 2002559 2125 186
SUM EIENDELER 2022528 2167 299
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 14 -8194 154 -9 169 139
SUM EGENKAPITAL -8194 154 -9169 139
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 15 10 051 999 10626 395
SUM LANGSIKTIG GJELD 10 051 999 10 626 395
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 88 271 43 132
Leverandgrgjeld 72 490 332 501
Palapte renter 3922 190 801
Palgpte avdrag 0 143 609
SUM KORTSIKTIG GJELD 164 683 710 043
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2022528 2167 299
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 07.03.2025
Styret i Boligsameiet Urtehagen

Bard Nordby Amira Zantouti
Desdemona N. D. Cruella Rikke Storvik Sjehelle
Vedlegg 1 10 av 22
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NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER

Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belep pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger

av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2873 760
Lan/Renter 1320 900
Kabel-TV 491 028
Garasje 117 895
Strgm elbil 43 510
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 847 093
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Garasjedpner 6 000
Gebyr 700
Opprydding kundereskontro 140
Nettinnbetalinger 6 262
Nakler 4 200
Skilt 850
Tilskudd 20 000
Utleie 11 500
SUM ANDRE INNTEKTER 49 652

Vedlegg 1

Mav 22
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -35 250
SUM PERSONALKOSTNADER -35 250

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 250 000.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 15 919.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -4 370
Andre konsulenthonorarer -1 073
SUM KONSULENTHONORAR -5 443
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -292 168
Drift/vedlikehold VVS -12 756
Drift/vedlikehold elektro -29 732
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -24 362
Drift/vedlikehold heisanlegg -69 279
Drift/vedlikehold brannsikring -52 615
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -57 500
Kostnader dugnader -12 772
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -551 183
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -616 939
Renovasjonsavgift -207 022
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -823 961
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Handverktoy -3 701
Annet driftsmateriale -879
Vaktmestertjenester -122 188
Vakthold -3 590
Renhold ved firmaer -87 625
Andre fremmede tjenester -1 581
Kontor- og datarekvisita -1 004
Andre kontorkostnader -2 452
Kontingenter -3017
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Bank- og kortgebyr -3 247
Jreavrunding 0
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -229 284
NOTE: 11
FINANSINNTEKTER
Renter bank 40 136
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1960
SUM FINANSINNTEKTER 42 096
NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan -742 021
Renter p& leverandgrgjeld -70
SUM FINANSKOSTNADER -742 091
NOTE: 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
Kamera
Tilgang 2019 45 905
Avskrevet tidligere -43 928
Avskrevet i ar -1 976
1

Ladestasjon
Tilgang 2018 80470
Avskrevet tidligere -40 334
Avskrevet i ar -20 167

19 969
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 19 970
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -22 143

NOTE: 14

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fores ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger
som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fores i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjop og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom

fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

Vedlegg 1
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NOTE: 15

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,14 %. Lepetiden er 23 ar.

Opprinnelig 2020 -13 200 000
Nedbetalt tidligere 2 573 605
Nedbetalt i &r 574 396
-10 051 999
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -10 051 999
Vedlegg 1 14 av 22 2082 Arsregnskap 2024.pdf



Resultatanalyse 2024
Boligsameiet Urtehagen

Regnskap Budsjett Differanse kr Differanse %
Driftsinntekter
Innkrevde felleskostnader 4 847 093 4 807 000 -40 093 -1 %
Andre inntekter 49 652 0 -49 652 100 %
Sum driftsinntekter 4 896 745 4 807 000 -89 745 -2 %
Driftskostnader
Personalkostnader -35 250 -28 000 7 250 -26 %
Styrehonorar -250 000 -200 000 50 000 -25 %
Avskrivninger -22 143 0 22 143 100 %
Revisjonshonorar -15919 -10 000 5919 -59 %
Forretningsfarerhonorar -120 465 -122 000 -1 535 1%
Konsulenthonorar -5 443 -10 000 -4 557 46 %
Drift og vedlikehold -551 183 -305 000 246 183 -81 %
Forsikringer -299 007 -270 000 29 007 -11 %
Kommunale avgifter -823 961 -819 000 4 961 -1 %
Energi/fyring -398 886 -400 000 -1114 0 %
TV-anlegg/bredband -470 225 -455 001 15 224 -3 %
Andre driftskostnader -229 284 -223 000 6 284 -3 %
Sum driftskostnader -3 221 765 -2 842 001 379 764 -13 %
Driftsresultat 1674 980 1964 999 290 019 15 %
Finansinntekter/-kostnader
Finansinntekter 42 096 0 -42 096 100 %
Finanskostnader -742 091 -728 000 14 091 2%
Res. finansinnt./-kostnader -699 995 -728 000 -28 005 4%
Arsresultat 974 986 1236 999 262 013 21%

Vedlegg 1 15 av 22 2082 Arsregnskap 2024.pdf
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OTTERSTADS REVISJONSKONTOR A/S

Rosenholm Campus,Rosenholmveien 25
1414 Trollasen

Tif.nr.917 38 645
otterstadsrevisjonskontor@gmail.com
Org.nr. 913 841 123
https://www.otterstadrevisjon.no/

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til drsmetet i Boligsameiet Urtehagen

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert Boligsameiet Urtehagens &rsregnskap som viser et overskudd pa kr 974 986,-. Arsregnskapet
bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap for regnskapséret avsluttet per denne datoen og noter
til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening er det medfelgende drsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende
bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024, og av dets resultater og kontantstremmer for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfort revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av darsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet slik det
kreves i lov og forskrift, og har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var
oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Styrets og forretningsfarers ansvar for regnskapet

Styret og forretningsferer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter,
herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.
Ledelsen er ogsé ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et
arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mél er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfort i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som folge av misligheter eller utilsiktede
feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes &
pévirke gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pé arsregnskapet.
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OTTERSTADS REVISJONSKONTOR A/S

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utever vi profesjonelt skjenn og utviser profesjonell skepsis
gjennom hele revisjonen. I tillegg:

»  identifiserer og anslar vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i regnskapet, enten det skyldes misligheter
eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomferer revisjonshandlinger for & handtere slike risikoer, og
innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for véar konklusjon.
Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som folge av misligheter ikke blir avdekket, er hayere enn for
feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan innebare samarbeid, forfalskning,
bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av internkontroll.

*  opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for a gi uttrykk for en
mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll.

*  evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene og
tilherende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

. konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift- forutsetningen er hensiktsmessig, og basert pa
innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold
som kan skape tvil av betydning om selskapets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det
eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i regnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi
modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet inntil datoen for
revisjonsberetningen. Etterfolgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at selskapet ikke
fortsetter driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og
hendelsene pa en méte som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet og
eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker gjennom
revisjonen.

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet nedvendig i
henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000 «Attestasjonsoppdrag som ikke er
revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell informasjon», mener vi at ledelsen har oppfylt sin
plikt til & serge for ordentlig og oversiktlig registrering og dokumentasjon av sameiets regnskapsopplysninger i
samsvar med lov og god bokferingsskikk i Norge.

Oppegard, 27.03.2025
Otterstads revisjonskontor A/S

A tiekd  SO-do ~89
1 £ _T'.I"_r" MALndd ST N AL

Merete Otterstad Sandsnes
Statsautorisert revisor

Vedlegg 2 17 av 22 2082 Boligsameiet Urtehagen.pdf

83



84

Vedlikeholdsplan for Boligsameiet Urtehagen

Sist Forventet Neste
Element vedlikeholdt/ levetid vedlikehold/ Kommentarer
skiftet utskifting
o belysning, grent omréde, platting,
Bakgird 2016 nytt dekke og veggmaleri
Brannvarslings 2015 30 ar Undersgkes og testes arlig
anlegg
. . Callinganlegget er modent for
Callinganlegg [ 1990/2005  |[25-30 &r ki fti ing /Igfo domisering
Sterre arbeider gjennomfort i 2005
etter brann. Hovedsikrings-skap vil
fa pélegg om utbedringer (bedre
Elektrisk . merking, 14sing og tildekking) om
anlegg 199012005 40-50ar  12040-2050 vi far ettersyn, men utgjer ingen
umiddelbar fare for skade eller
adeleggelse. Krever modernisering
etter 50 ar
Det ble hgsten 2024 tettet en
arelang lekkasje inn i garasje som
Dekke's over o antas komme fra utett membran.
garasje 1990 35-50 ar 2025-2030 Det mé fglges med pa om skaden
(membran) gjenoppstar. Membran ma
planlegges utskiftet i Igpet av 10 ar
Darer, il Flere derer lukker ikke
sval a,n 1990 35-50 ar tilstrekkelig, men ikke umiddelbart
sans behov for & skifte ut
Darer Dessverre ble de elektriske
hoved;nngangs 2023 35-50 ar pumpene .raskt odelagt pd to av
dgrer derene, disse er na erstattet av
manuelle.
Farget betong, Oppimot Periodisk vask, hvert 3. ar (sist
Fasade skal veere ) (%) ar 2070-2090 vasket 2023) anbefales og at man
vedlikeholdsfri folger med pa evt skader
Fasade indre |Plater skiftet 30 &r 2040-2050 Viktig 4 folge med pd evt skader
gard 2012 innenfor plater
Oppganger Bgr males ved behov, gulv holdes
Fellesarealer o ved like for a holde sameiet i god
(maling, gulv) nﬁl‘f i)ag ?580 6 10-15 dr 2030-2035 stand. Flere trinnbeskyttere er
& g modne for utskifting.
Vedlegg 3 18 av 22
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Sist Forventet Neste
Element vedlikeholdt/ levetid vedlikehold/ Kommentarer
skiftet utskifting
Garasje Krever 2025-2030 Katodisk beskyttelse anbefales for
1990 Igpende . o .
(vegger/sgyler) vedlikehold (umiddelbart) || stoppe korrosjon
Har vert utfgrt punktvis tetting av
hull etter hvert som de har oppstatt.
Utskifting vurderes dersom skader
forverres. Gulvet virker ikke vare
Krever dimensjonert for dagens bruk med
Garasjegulv (1990 periodisk  |[2025-2030 JORET O Jast
edlikehold at det vinterstid blir liggende store
vedi dammer med vann over lengre tid.
Gulv kan vere drenerende, men
drenering fungerer ikke lenger
ettersom partikler har tettet gulvet.
Forventet levetid er passert.
Planlegging av utbytte av heiser
1990 bgr igangsettes. En stgrre
Heiser /rehabilitering ||25 ar 2025-2030 rehabilitering i heissjakter ble gjort
2008 i2015.
Nytt varslingssystem ved stopp
2023
Port 11990 | [ [
Svalgang gulv Krever 2025-2030 Betong- og metallskader (inkl
og rekkverk 1990 ii%?ﬁ?e eilol d (umiddelbart) |larmering) krever tiltak innen 5 ar
Svalgan 10 ar Maling viser tegn til slitasje og det
gang 1990 (?) mellom & VIseh 165 1e 08
vegger hver maling bgr males pa nytt
Tak 2013/14 30-40 &r  [2035-2045 Planlegge for rehabilitering basert
pa inspeksjon
2015 (noen Tidligere rehabilitering hadde feil,
Takterrasser S 20-30 ar 2035-2045 nye lgsninger implementert pa de
rehabilitert)
takterrasser som er utbedret
Varmtvanns- Varmtvannsberedere har levd over
beredere 1990 15-20 ar 2025-2030 forventet levetid. Planlegge for
utskifting. Mulig Enovastette
Vinduer og o Bor skiftes innen 30 ér fra forrige
balkongdgrer 2018/19 25-30 ar 2043-2049 utskifting
Tilstand ma vurderes jevnlig,
innvendig filming av
;’V‘l': ()“‘r %8 1990 35-60 &r  [2045-2060 stigeledninger og soilrgr bgr gjgres
P hvert 3. ar, kan kreve umiddelbar
utskifting
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Prioritering og anbefalte tiltak:

1. Umiddelbar (2025-2030): Heis/Svalganger, callinganlegg, varmtvannsberedere, og
garasjegulv krever forebyggende tiltak for & hindre videre skadeutvikling.

2. Mellomlang sikt (2030-2040): Vurdering av balkonger og VVS.

3. Langsiktig (2040-2050): Utskifting av elektriske systemer.

Forutsigbarhet og kostnadsbesparelser:
e Jevnlige inspeksjoner hvert 2.-10. ar, overvéke vinduer og takets tilstand.

e Gradvis oppbygging av vedlikeholdsfond.
o Koordinering av tiltak for stordriftsfordeler.

Vedlegg 3 20 av 22 Vedlikeholdsplan for Boligsameiet Urtehagen.pdf



Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 29.04.25
Selskapsnummer: 2082 Selskapsnavn: BOLIGSAMEIET URTEHAGEN

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

2lav 22
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Protokoll til arsmate 2025 for BOLIGSAMEIET URTEHAGEN

Organisasjonsnummer: 988691844
Megtet ble avholdt 29. april kl. 18:00, Fellesrommet.

Antall stemmeberettigede som deltok: 12
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av moteleder

Megtelederen sgrger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Styrets innstilling
Styret foreslar Bard Nordby som moteleder.

Forslag til vedtak:
Bard Nordby er valgt.
+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

+~ Vedtatt.

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

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

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen ble Rikke Sjghelle foreslatt. Som protokollvitner ble Tilman Kgberlin og Sjur Hembre
foreslatt.

+~ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

Transaksjon 09222115557545583032

Signert BN, RS, TK, SH
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+~ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap. Se Styrets arsrapport inkludert vedlikeholdsplan og
arsregnskap lenger ned.

b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

+~ Vedtatt.

6. Innkomne forslag

Fremmet av: Pal Yngve Hansen

Frist for & sende inn forslag ble varslet via oppslag pa Vibbo og fristen var 24. april 2025. Det var ved fristens
utlep kommet inn ett forslag.

Pal Yngve Hansen, leilighet 79, oppgang 24B:

"@nsker mulighet til & kunne apne dgr inngang 24 A (med tilgang heisen ) Fra min leilighet 79 inngang 24 B som
pridag ikke har denne mulighet "

Styrets innstilling

Styret kan forsta gnsket om a kunne slippe inn gjester og andre direkte inn i oppgang 24A med heis slik at de kan
ta heisen opp til 7. etasje. Dessverre er det slik at callinganlegget vart er ledningsbasert pri dag og leiligheter er
knyttet til ringeklokker utenfor tilhgrende inngangsdar. Det vil kreve enten utskifting av callinganlegg eller & dra
nye kabler for & imgtekomme dette gnsket. Styret tar med seg innspillet i jobbing med utskifting av callinganlegg,
se vedlikeholdsplan.

Forslag til vedtak:
Forslaget avvises.

+~ Vedtatt.

7. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas viderefert til kr 250.000,-.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til 250.000,-

+~ Vedtatt.

8. Valg av tillitsvalgte

Transaksjon 092221155 Signert BN, RS, TK, SH




Styret hari aret som har gatt bestatt av styreleder, 4 styremedlem og 1 fast mgtende vara. Erfaringene fra aret
har vist at det & gke antall mgtedeltakere ikke har gkt effektiviteten i styret. Styret innstiller pa at vi gar tilbake
til at styret bestar av styreleder og 3 styremedlem.

Styreleder (1 4r)
Felgende ble valgt:
Bard Nordby

Folgende stilte til valg:
Bard Nordby

Styremedlem (2 ar)

Felgende ble valgt:
Tilman Kéberlein

Falgende stilte til valg:
Tilman Kéberlein

Varamedlem (1 &r)

Falgende ble valgt:
Aida Mahmody

Folgende stilte til valg:
Aida Mahmody

Transaksjon 09222115557545583032 Signert BN, RS, TK, SH
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VEDTEKTER
FOR
BOLIGSAMEIET URTEHAGEN ORG NR 988 691 844

Vedtatt i Sameiermgte den 5. september 2005 i medhold av lov om eierseksjon av 23. mai 1997 nr. 31, sist
endret pd ordinaert sameiermgte 17.04.2024.

§ 1 NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMAL
Boligsameiet Urtehagen, gnr. 230 bnr. 210 har forretningskontor i Oslo kommune. Sameiet bestar av
83 boligseksjoner og 1 garasjeseksjon.

Sameiet har til formal 3 ivareta sameiernes fellesinteresser, og administrere driften av eiendommen.
Videre skal sameiet ivareta de samme formal i fellesanlegg det har eller far eierinteresser i.

§ 2 ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Den enkelte sameier rar som en eier over seksjonen.

Sameierne plikter a overholde bestemmelser fastsatt i disse vedtekter, generelle ordensregler
vedtatt av sameiermgte og bestemmelser i lov om eierseksjoner.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til
skade eller ulempe for andre sameiere. Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet ved
seksjoneringen.

Den enkelte seksjon kan ikke leies ut til juridisk person (utleiebyra, stat kommune, etc.), uten
samtykke fra styret.

Ved salg av seksjon kan denne ikke overdras (selges) til juridisk person.

§ 3 FELLESUTGIFTER

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet.
Fellesutgiftene baeres av sameierne seg i mellom etter eierbrgkene. Fellesutgiftene fordeles med 96
% pa boligseksjonene og 4 % pa garasjeseksjonen. Kostnader forbundet med felles internettavtale
fordeles allikevel med et likt belgp pa hver av de 83 boligseksjonene.

§ 4 VEDLIKEHOLD

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hgrer under seksjonen pahviler fullt ut
for egen regning den enkelte sameier.

Vedlikehold av balkonger og terrasser pahviler seksjonseieren for den tilhgrende boligseksjon.
Vedlikeholdsansvaret omfatter spesielt fjerning av sng og Igv i sluk slik at lekkasjer unngas. Den
enkelte sameier skal holde bruksenheten forsvarlig ved like slik at det ikke oppstar skade eller
ulempe for de andre sameierne. Unnlater en sameier a foreta slikt vedlikehold, kan sameiet fa dette
utfgrt for dennes regning.

Sameiermgtet vedtar avsetning til fond for dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen. Sameierne plikter a gi styret, eller den styret gir fullmakt,
adgang til bruksenheten for a foreta ettersyn eller vedlikehold som pahviler sameiet som helhet.
Egenandel ved forsikringssaker Styret i sameiet kan ved enkelte forsikringsskader bestemme at
beboer selv ma dekke egenandelen. Dette ma skje etter ngye og individuell vurdering, og kun i de
tilfeller hvor beboer har unnlatt a foreta kontroll iht. kontrollansvaret og det er klart at dette tilfaller
beboeren. Styret far en juridisk vurdering fra advokatkontoret hos forretningsfgrer fgr et eventuelt
vedtak.



§ 5 DYREHOLD

Dyrehold er i alminnelighet tillatt sa lenge dette ikke er til plage for andre beboere. Spesielle husdyr
utover hund, katt, fugl og fisk skal godkjennes skriftlig av styret i hvert enkelt tilfelle. Dyreeier plikter
a fjerne alle dyrets etterlatenskaper pa sameiets omrade og fortauet utenfor.

§ 6 REGISTRERING AV SAMEIERE/LEIETAKERE

Eierskifte skal meldes styret og forretningsfgrer for registrering. Fremleie av bruksenhet ma
godkjennes av styret. Nar sameier har fatt godkjent fremleie skal han/hun uten ugrunnet opphold, gi
styret og forretningsfgrer informasjon om leietakers personalia, leieperiodens lengde samt navn pa
alle gvrige beboere i leiligheten. Seksjonseier ma melde til styret nar leieforholdet opphgrer. Bor eier
selv i leiligheten skal ogsa navn pa alle gvrige beboere meldes inn.

Utleie til Airbnb eller tilsvarende skal meldes til styret senest tre dager fgr utleie. | utleieforhold,
herunder ved utleie til Airbnb eller tilsvarende, plikter seksjonseier a gjgre leietaker kjent med
ordensreglene. Vedkommende seksjonseier er ogsa ansvarlig i forhold til sameiet for gkonomiske tap
som pafgres av leietaker. Ved all form for utleie forholder styret seg til seksjonseier. Fra 1.1.2020 er
kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dggn arlig ikke tillatt. Med kortidsutleie menes
utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

§ 7 SAMEIERM@TET
Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet.

Ordinzert sameiermgte holdes hvert ar innen utgangen av april. Styret skal pa
forhand varsle sameierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av saker som gnskes
behandlet.

Ekstraordinzert sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to sameiere,
som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

Sameiermgtet innkalles med minst atte, hgyst 20 dagers varsel. Ekstraordinaert sameiermgte kan om
ngdvendig innkalles med kortere varsel, som likevel skal vaere pa minst tre dager. Hver seksjon utgjgr
en stemme, med unntak av garasjeseksjonen.

§ 8 SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINZRT SAMEIERM@TE
Pa det ordinaere sameiermgte skal disse saker behandles:
e Konstituering.
Styrets arsberetning.
Regnskap for foregdende kalenderar og budsjett for neste ar.
Avsetning til vedlikeholdsfond.
Eventuell godtgjgrelse til styret.
Andre saker nevnt i innkallingen.
Valg av styremedlemmer, revisor og eventuelt valgkomité/andre utvalg.

§ 9 STYRET

Styret skal besta av minst 4 medlemmer og minst ett varamedlem. Styrets leder velges saerskilt.
Styremedlemmer tjenestegjor i to ar dersom ikke annet er bestemt av sameiermgtet. Eventuell
godtgjgrelse til styret utbetales etterskuddsvis for styreperioden etter vedtak pa sameiermgtet.
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Styret skal holde mgte sa ofte som det er ngdvendig for & ivareta sameiernes interesser pa forsvarlig
mate. Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
fremmgtte styremedlemmene.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet.

| felles anliggender representerer styret sameierne og forplikter dem med underskrift av styrets leder
og ett styremedlem i fellesskap.

§ 10 MISLIGHOLD

Brudd pa vedtekter eller husordensregler vil kunne utgjgre vesentlig mislighold.

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende 3 selge seksjonen. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfeller der det kan kreves
fravikelse.

Medfgrer sameierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller
er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret
kreve fravikelse etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

§ 11 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Det kreves 2/3 flertall i sameiermgte for ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen
eller tomten som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold. Det samme gjelder gvrige tiltak som
krever behandling pa sameiermgtet etter eierseksjonslovens § 30.

Utvendig bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes styret fgr tiltaket settes i verk,
selv om dette hgrer inn under seksjonseiers vedlikeholdsansvar. Styret vurderer om det skal
behandles pd sameiermgtet.

Utskifting av vinduer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger
og andre arbeider/installasjoner (f.eks. ildsted med pipe) som pavirker eiendommens utseende kan
bare skje etter forutgdende sgknad med godkjenning av styret. Har en sameier utfgrt slikt arbeid
uten godkjenning, kan styret rette forandringen pa sameiers regning.

Ved behandling av sgknader skal styret i stgrst mulig grad ivareta eiendommens helhetlige utseende
etter en samlet plan for eiendommen.

Ved oppussing av leilighet skal endring av tekniske instillasjoner godkjennes av styret. Det presiseres
at ventilasjonssystemet er seksjonseiers ansvar og det ma vaere mekanisk avtrekk
koblet pa ventilasjonsrgrene pa bad og kjgkken.

Ved innsetting pipe med ildsted er seksjonseier ansvarlig for at innsetting av ildsted gjgres iht. de til
enhver tid gjeldende forskrifter. Seksjonseier er ansvarlig for alle kostnader ved etablering av pipe og
ildsted samt fremtidig vedlikehold. Ved eventuelle skader i forbindelse med pipen eller ildstedet som
dekkes av sameiets forsikring viderefaktureres egenandelen seksjonseier. Kostnader knyttet til feiing
viderefaktureres seksjonseier.

§ 12 SARLIGE BESTEMMELSER VEDR@RENDE GARASJEPLASSER

Eier av seksjon nr. 84 garasjeseksjonen, star fritt til a drive utleie og evt. selge ideelle andeler i
garasjeseksjonen. Salg av ideelle andeler i garasjeseksjonen krever ikke sameiets godkjenning. Dog
ma selger melde fra til styret med navn, adresse og fgdselsnummer pa ny eier av andelen. Utleie av
ideell andel av garasjeseksjonen ma godkjennes av styret. Garasjeseksjonen kan kun benyttes til
parkering av motorkjgretgy.



De gvrige sameierne har ingen sarlig fortrinnsrett til & innga kontrakt om leie av garasjeplass, eller
kjgp av ideelle andeler i garasjeseksjonen.

§ 13 PANTERETT
De andre sameierne har panterett for inntil folketrygdens grunnbelgp i seksjonen, for krav mot
sameieren som fglge av sameieforholdet.

§ 14 MINDRETALLSVERN

Sameiermegtet, styret eller andre, som etter eierseksjonsloven § 43 representerer sameiet, kan ikke
treffe beslutninger som er egnet til 4 gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre
sameieres bekostning.

§ 15 ERSTATNINGSANSVAR

Sameiet kan kreve erstatning, egenandel ved forsikringsdekning og andre direkte utlegg dekket av
seksjonseieren ved skade som skyldes forsett eller uaktsomhet fra seksjonseier, seksjonseiers
husstand eller den disse har overlatt seksjonen til.

§ 16 ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de avgitte stemmer.

§ 17 FORHOLDET TIL LOVGIVNING
For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, eller nar vedtektene strider mot eierseksjonsloven,
skal bestemmelsene i eierseksjonsloven gjelde.

95



Rev. 17.04.24 Urtehagen

Ordensregler for boligsameiet Urtehagen

Generelt

o

o

Vis hensyn til andre beboere.

Bruken av leiligheten og fellesarealene mé ikke pa en urimelig eller unedvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre beboere i eiendommen.

Seksjonseierne er i henhold til sameiets vedtekter ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av dennes

husstand og andre som har fatt adgang til eiendommen.

Orden

o

Den enkelte leietaker plikter & holde alminnelig orden i fellesarealer, sa vel utenders som innenders. Videre

plikter beboerne & holde orden pa og serge for stell av utearealer.

Banking, risting og lufting av tepper, etc. fra balkonger og vinduer er ikke tillatt.

Grilling pa veranda er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill og méa skje slik at det ikke er til sjenanse for de
gvrige sameierne.

Gjenstander tilhgrende beboere kan ikke plasseres i fellesrom eller pa felles utendgrsarealer uten tillatelse
fra Styret eller vaktmester. Gjenstander som etterlates uten forutgdende avtale i mer enn 24 timer, vil bl
fiernet av vaktmesteren. Alle utgifter som boligsameiet blir pafart som falge av forsepling vil bli krevd
erstattet av den ansvarlige.

Ved utlgsing av falsk brannalarm blir den som har utlgst alarmen tillagt et gebyr for & dekke boligsameiet
sine utgifter.

Det er ikke anledning til & henge opp parabolantenne pa bygningskroppen.

Det gjelder et generelt forbud mot rayking pa soverom samt innendgrs fellesarealer grunnet brannfare.
Lek i bakgarden er tillatt i den grad det ikke er i sjenanse for beboere og gjares pa en ansvarlig mate.
Sykkelparkering kan kun skje i sykkelboder eller i stativet i bakgarden. Sykler som er parkert ulovlig

fijernes uten forvarsel.

Det skal holdes vanlig ro i boligen. Mellom kl. 22.00 og kl. 07.00 skal det normalt vaere nattero sendag-
torsdag, og kl. 23.00 og kl. 07.00 fredag — lordag.

Skal det holdes fest i leiligheten etter kl. 22.00 san-tor eller kl 23.00 fre-lgr, skal man i god tid varsle andre
beboere i bygget dersom det er til sjenanse.

Bruk av musikkinstrumenter og musikkanlegg ma skje slik at det ikke sjenerer andre beboere.

Ved oppussing av leiligheter skal naboer varsles og det ma ikke forega mellom kl.22.00 -07.00.

(banking og boring i betongen kun i tidsrommet 8.00-18.00).

Husholdningsavfall

o

Husholdningsavfall legges i anviste containere. Avfallet emballeres og sorteres forsvarlig. Starre

gjenstander er beboerne selv ansvarlig for a fierne. Avfall kan ikke etterlates i fellesomradene.



Parkering

o Innkjering og parkering i bakgéarden er ikke tillatt. Parkering foran bygget er ikke tillatt uten tillatelse fra
styret.

Fyrverkeri
o Bruk av fyrverkeri er ikke tillatt pa sameiets omréde eller fra balkonger, verandaer og terrasser.
Endring av ordensreglene
o Ordensreglene kan endres innenfor rammen av Seksjonseierlovens bestemmelser om ordensregler.

Endring besluttes av Styret. Der vises til bestemmelsene i leiekontrakten vedrgrende innvendig vedlikehold

av leiligheten.

Brudd pa ordensregler
o Brudd pa ordensregler vil som hovedregel medfare skriftlig advarsel. Dersom forholdene ikke forbedrer

seg vil dette veere grunnlag for oppsigelse av leieforholdet/tvangssalg av leiligheten.

o For avrig vises til leiekontraktens bestemmelser og sameiets vedtekter samt Seksjonseierloven.
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Rev. 17.04.24 Urtehagen

Rules & Regulations for Urtehagen Condominium

General
o Consideration should be shown to other residents.

o The use of the apartment and common areas should not in an unreasonable or unnecessary manner be
to the detriment or inconvenience of other residents.
o The owners of the apartment are responsible, according to the condominium’s statutes, for ensuring that

the rules are adhered to by their cohabitants/tenants and others who have been granted access to the
property.
Order

o Each tenant is obligated to maintain general tidyness in common areas, both outdoors and indoors.

Furthermore, residents are obligated to keep and care for outdoor areas.

o Shaking and airing of carpets, etc., from balconies and windows is not allowed

o Girilling on balconies is only allowed with electric or gas grills and must be conducted in a manner that does
not cause nuisance to other residents.

o Items belonging to residents should not be placed in common rooms or outdoor common areas without
permission from the Board or janitor. Iltems left without prior arrangement for more than 24 hours will be
removed by the janitor. All expenses incurred by the condominium as a result of littering will be charged to
the responsible party.

o Triggering false fire alarms will result in the fee to cover the housing condominium's expenses being
charged to the owner of the apartment from which the alarm was triggered.

o ltis not permitted to install satellite dishes on the building structure.

o There is a general ban on smoking in bedrooms and indoor common areas due to fire hazard.

o Playing in the backyard is permitted to the degree that it does not inconvenience the other residents and
is done responsibly.

o Bicycles should only be parked in the bicycle sheds or the rack in the backyard. Bicycles parked against

regulations will be removed without notice.

Noise
o There should not be an undue amount of noise from the residence. Between 22:00 and 07:00 Sunday to

Thursday and 23:00 and 07:00 Friday to Saturday, it should normally be quiet.

o If a party is to be held in the apartment after 22:00 Sunday to Thursday or 23:00 Friday to Saturday, other
residents in the building should be notified well in advance if they could be disturbed.

o The use of musical instruments and sound systems should be in a manner that does not disturb other
residents.

o When renovating apartments, neighbors must be notified, and work must not take place between 22:00-

07:00. (hammering and drilling in concrete only between 08:00-18:00).

Household Waste



o Waste should be placed in designated containers. Waste should be properly packaged and sorted.
Residents are responsible for the removal of larger items themselves. Waste cannot be left in common

areas.

Parking

o Entry or parking in the backyard is not permitted. Parking in front of the building is only permitted with
prior approval from the board.

Fireworks

o Use of fireworks is not permitted within the condominiums common areas, nor from balconies, verandas
or terraces.

Amendments to the Rules & Regulations
o The house rules can be amended within the framework of the Property Unit Ownership Act provisions on
regulations. Changes are decided by the Board. Reference is made to the provisions in the rental contract

regarding internal maintenance of the apartment.

Rules Violations
o Violation of rules & Regulations will generally result in a written warning. If conditions do not improve, this
will be grounds for termination of tenancy / forced sale of the apartment.
o Furthermore, reference is made to the provisions of the rental contract and the condominium’s statutes, as

well as the Property Unit Ownership Act.
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Nabolagsprofil

Urtegata 24A - Nabolaget Grgnland/Urtehagen - vurdert av 360 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Godt voksne

Offentlig transport
& Norbygata 3min %
Linje 5N, 60 0.3km
© Grgnland 5min %
Linje1,2,3,4,5 0.4 km
® Heimdalsgata 7 min %
Linje 17 0.6 km
@ OsloS 13 min %
Totalt 24 ulike linjer 1km
*  Oslo Gardermoen 38 min &
Skoler
Vahl skole (1-7 kl.) 5min #
199 elever, 13 klasser 0.4 km
Toyen skole (1-7 kl.) 8 min %
351 elever, 17 klasser 0.7 km
Lakkegata skole (1-7 kl.) 10 min #
437 elever, 22 klasser 0.8 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 14 min 4
429 elever, 30 klasser 1.7 km
Jordal skole (8-10 kl.) 19 min #
616 elever, 46 klasser 1.5km
Hersleb videregdende skole 7 min %
Elvebakken videregéende skole 12 min %
576 elever Tkm
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Opplevd trygghet
S Veldig trygt 67/100

* Naboskapet
Wi Heflige 57/100

Kvalitet pa skolene

Bra 53/100
Aldersfordeling
2 50 0
& < ™o
5& 53
o
NN : 2 o &2
- S5 22
A s0 82X AN
- POEEN N
-I mll ‘
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

(over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[ Gronland/Urtehagen 3754 2104
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2 654 586
Barnehager
Mosaikk Urtehagen barnehager (3-5 ar) 1 min £

58 barn 0.1 km
Grgnland Urtehagen barnehager (0-5ar) 3 min %
85 barn 0.2 km
Lakkegéarden barnehage (1-5 ar) 3min %
54 barn 0.3 km
Dagligvare

Bunnpris Urtekvartalet 0min %
Spndagsépent 0 km
Joker Urtegata 1 min &
Spndagsépent 0.1 km



Primaere transportmidler

K 1. Gaende
g 2. Tog/t-bane
{.} 3.Buss

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 94/100

& Matvareutvalg
Stort mangfold 90/100

n.. Shoppingutvalg

== Meget bra 87/100

Sport

@ Urtehagen ballgkke 1 min #
Ballspill 0.1 km

@ Jensens Have ballbinge 3min %
Ballspill 0.2 km

& Teyen Fitness og Tr.senter 5min %

& Fresh Fitness Grgnland 4 min %

Boligmasse

B 99% blokk
B 1% annet

«Flott nabolag, glad for at jeg
bor her.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Grgnland Basar 3min %
@ Apotek 1 Grgnland 3min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 38% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 14%13-154ar

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn
I
I
I
Par u. barn
I
I
1
Ensligm. barn
|
|
|
Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier
I
|
|
0% 58%
I Gronland/Urtehagen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 22% 33%
Ikke gift 65% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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INTERVJU MED SELGER

Nar kjopte du eiendommen?
Desember 2015, sa jeg har trivdes her i snart 10 ar.

Hva var avgjerende for valget ditt?

Leiligheten vil jeg pasta har den beste plasseringen og planlgsningen i hele bygget.
Det er mye lys inn fra store vinduer og balkongen med overbygg og en stralende
utsikt. Jeg hadde tidligere lite bad, sa et stort bad var et stort pluss. Ikke minst at det
er separate kjgkken med vindu. Det var ogsa viktig for meg med mulighet til
gjennomtrekk, slik at jeg kan lufte godt bade sommer og vinter, sa vinduer pa begge
sider var avgjegrende for meg.

Da jeg kjapte leiligheten var den omgjort til en 4-roms, sa jeg totalrenoverte og
gjenskapte den opprinnelige formen 3-roms og dermed masse lys inni stua fra bade
balkong og vindu. | tillegg serget jeg for dimminglys i stua for koselige
middagskvelder eller netflixe. Pa badet ble det ogsa dimminglys og med “water fall”
servanten, blir det skikkelig spa-opplevelse der inngang fra hovedsoverommet gir
den luksurigse hotellfglelsen. Det andre soverommet er ogsa veldig stort, og jeg har
benyttet dette til walk-in med stort speil pa veggen og det er deilig & kunne ha full
oversikt over alle klaerne mine.

Etter at alle vinduer og balkongdgr ble byttet ut i regi av sameiet, er det naermest
lydtett i leiligheten, sa selv om det er midt i byen merkes ikke dette.

Kjokkenet er jeg veldig glad i fordi det er godt med benkeplass, apent under skap
slik at man ikke denger hodet i skapdarer og det er plass til spisebord og stoler.

Jeg har altsa totalrenovert hele leiligheten og fikk det akkurat slik jeg @nsket det, sa
nar jeg forteller om dette na, kjenner jeg at det er vemodig for meg a flytte herfra.

Hvorfor skal du flytte?
Jeg har behov for mer plass nar jeg skal samle hele familien og passe mine sma
nieser ukentlig. Og jeg trenger et eget rom for hjemmekontor.

Hva har du likt spesielt godt med boligen og kommer til 8 savne mest?

Den gode inviterende atmosfeeren jeg blir mgtt med nar jeg gar inn i leiligheten,
spesielt nar sola skinner og lyset strgammer inn i stua. Jeg kommer til & savne
kjokkenet med mye benkeplass, og skap. Jeg kommer ogsa til & savne soverommet
der jeg star opp og kan ga rett pa badet. Hotelfglelsen av luksus er herlig om
morgenen.

Hvordan er naboene?

Veldig hyggelige naboer som har bodd der i mange ar. Vi stiller alltid opp for
hverandre om vi trenger hjelp til noe som helst. Det inviteres ogsa til grillmat i den
koselige bakgarden var.
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Hva har stremforbruket vart sommer og vinter (KWH)?

Jeg bor jo alene, og liker ikke at det er veldig varmt i leiligheten om vinteren, sa jeg
har nok brukt mye mindre enn forventet, ca 1500 Kwh i aret sa jeg har betalt totalt ca
4000 kr for hele aret 2024.

Hva har du likt best med omradet?

Det er ingen tvil om at det var av betydning & vaere i et omrade som er sentralt i Oslo
med et urbant byliv og neerhet til alt fra butikker, restauranter, kafeer, parker og
treningssentre. Jeg kjeder meg aldri, for pa Grgnland kan jeg velge mellom masse
forskjellig: A kunne rusle ut en sgndagstur langs Akerselva til Bl& pa Grunelgkka,
eller i Botanisk Hage, er bare noen minutters gange fra utgangen av bygget. Trene
pa Sats i Bjarvika eller Schousplass. Handle frukt og grent hos de mange eksotiske
matbutikkene eller droppe matlaginga & ta med hjem fra de mange restaurantene i
Grenlandsreiret.

Hvordan er solforholdene i og rundt boligen?

Fantastisk. Det er som sagt det jeg vil savne mest. Utsikten der fuglene danser i takt
pa himmelen. Kvitring fra de sma i treerne og lyden av vann fra fontenen. Det er som
a vakne opp ute i naturen om sommeren. Det er ogsa herlig a ga ut av leiligheten og
bli mgtt med sol i svalgangen der utsikten ogsa er helt stralende.

Vinter - var - sommer og hest. Hvordan er de ulike arstidene i boligen og
omradet?

Vinter - Utsikten ved sngdekke er helt utrolig. Glatte veier, men det strgs godt. |
leiligheten ma jeg ta frem ovnen for god varme. Det blir mye innetid med
middagsgjester, baker og netflix.

Var - Treerne blomstrer og lyset er pa vei, omradet vakner til. Varrengjgring av
leiligheten frister og det blir mindre innetid og oftere gaturer til Bjgrvika.

Sommer - Det er grent over alt og selv nar det regner, er utsikten herlig. Nar det er
skikkelig varmt, kan jeg apne daren til svalgangen og balkongdgren samtidig, da blir
det deilig svalt i hele leiligheten. Trenger ikke aircondition, haha.

Host - Fantastiske farger pa traerne der lgvet faller etter hvert, klare solnedganger og
jeg trekker meg mer inn i leiligheten for mer innetid. Ofte lager jeg et oppsett av
starinlys pa balkongen for ordentlig hagststemning.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord
Innbydende, omfavnende og opplaftende.

Her finner jeg avslappende ro, far hiemmefalelsen og koser meg!
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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.



Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Urtegata 24A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0187 OSLO Saksbehandler: Kaisa Strgm
Telefon: 480 61076
Oppdragsnummer: E-post: kaisa.strom@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



