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Smedgata 43D, 0651 OSLO

Nydelig klassisk toppleilighet pa
66 kvm | Herlig balkong |
Beliggende i indre gard | Varmtv. &
internett ink. | Pipelop



Eiendomsmegler / Partner

Helena Holthe

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

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Smedgata 43D

Kr 6 100 000,-

Kr 84 254,

Kr 8 068,-

Kr 6192 322,

Kr 5607,

Guro Hernes
Herman Ringstad

Andelsleilighet
Andel

1892

66/71 kvm

818.7 m?

1

2

Gnr. 230, bnr. 317
14

1008250278

Nydelig klassisk
toppleilighet pa 66 kvm |
Herlig balkong |
Beliggende i indre gard |

Velkommen til Smedgata 43D, en sjarmerende leilighet i en klassisk
bygard fra 1892. Leiligheten ligger i 4. etasje og har et bruksareal pa
hele 66 m2. Balkongen pa 4 m? gir en fin utendgrsplass. Leiligheten
byr pd sveert god takhgyde og store, dype vindusflater gir leiligheten
en dpen og luftig romfglelse. Med bod i kjeller, trapperom og loft har
du god oppbevaringsplass. Her bor du midt i det grenne med store
treer pa begge sider av leiligheten, samtidig som det er supersentralt
med kort avstand til alt Oslo har & by pa.

Merk deg dette:

-Takhgyde pa 2,8m

-Kjgkkenet og det elektriske anlegget ble oppgradert i 2024
-Bad fra 2020

-Varmtvann/internett er inkludert

-Tre boder

-Koselig bakgérd, sveert barnevennlig

-Ingen dok.avgift

-Kort vei til kollektivtilbud
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 66 m?

BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 71 m?
TBA: 4 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-e: 4 m2 Bod.

4. etasje
BRA-i: 66 m2 Bad, entré, kjgkken, soverom, omkledningsrom/disponibelt rom og stue.
BRA-e: 1 m2 Bod.

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
4 m? Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Boligbygg med flere boenheter.

Med boligen fglger det 4 boder: En kjellerbod pa 4,1m?, samt en bod med gulvareal pa
9,4m? (denne boden er ikke maleverdig grunnet lav takhgyde).

Det fglger ogsa en bod i felles trapperom pa 1.3m?, samt en loftsbod pa 4m?2 (loftsbod
er ikke malbar grunnet lav takhgyde med skratak mot gulv)

Bod arealer utgjgr til sammen 5 m2 BRA-E.

Balkongen er malt til 3,5 m? og er avrundet til 4 m? i TBA.

Disposisjonsrett pa boder er er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa
eierforholdet. Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.
Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om rommet er definert
som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.
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Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for
takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens
retningslinjer ved arealmaling".

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
818.7 m2

Tomtebeskrivelse

Den bakre/nzermeste bakgarden er opparbeidet med markterrasse, gressplen,
balpanne og diverse beplantning, og er en stille og idyllisk samlingsplass til glede for
sma og store beboere. Majestetiske traer omkranser uteplassen, og setter et ekstra
skjermet og tilbaketrukket preg pa uteomradet. Et herlig sted for solbading og
avslapning sommerstid, eller som kjgkkenhage for hgsting av plommer og rabarbara.
Her star det ogsa et vogn-/sykkelskjul med parkeringsmuligheter for barnevogn.
Sykkelparkeringen er utenfor boden, eller i den ytterste bakgarden.

| den andre bakgarden finner du et svaert sjarmerende uteomrade med sittegruppe,
pergola og grill, i tillegg til koselig beplantning, rips og druer. Et herlig sted & nyte
sommerdagene i likhet med den bakre bakgarden. Her har du til sammen en rekke
flotte steder for avslapning og rekreasjon.

Beliggenhet

Leiligheten ligger sentralt til pa Enerhaugen/Tayen, med kort vei til Grgnland,
Griinerlgkka og Sgrenga. Rett utenfor dgren finner du et rikt utvalg av ulike forretninger,
spisesteder og sveert godt kollektivtilbud, samtidig som leiligheten ligger tilbaketrukket
og rolig til. Herfra er det kort vei til alle servicefasiliteter og offentlig kommunikasjon.
Trikk, T-bane og bussholdeplass i umiddelbar naerhet.

Neaeromradet byr pa en rekke koselige kaféer og restauranter som Postkontoret,
Pillefyken, Oslo Mekaniske Verksted pa Teaterplassen, Olympen, Pigalle og Dattera til
Hagen.

Pa Tgyen Torg like ved finner du blant annet t-banestasjonen hvor alle linjene gar,
dagligvarebutikker, apotek, post, flere kaféer og spisesteder som Skatten og populaere
Postkontoret med gl, pizza og quiz. Her finner du ogsa Botanisk hage, T@yenparken og
Toyenbadet som sto ferdig 6. januar 2025.

Grgnnsakhandlerne ved Grgnland basar kan ogsa anbefales, her finnes ogsa et av

Vinmonopolets utsalg. Det er for gvrig kort vei ogsa til Griinerlgkka, enten til fots eller
med bysykkel. P& Griinerlgkka er det et bredt utvalg av trivelige kaféer og spisesteder
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som tapasrestauranten Delicatessen, Schouskjelleren Mikrobryggeri og Stidgst samt
unike forretninger pa rekke og rad.

Gatene rundt er fylt med et spennende mangfold av smabutikker. | tillegg finner du
flere dagligvarebutikker som Kiwi, Rema 1000 og Coop Extra, samt sgndagsapen Joker
like ved leiligheten.

For den aktive er det kort avstand til flere treningssentre som Tgyen Fitness, Fresh
Fitness pa Grgnland og SATS/Elixia pa Kampen og Schous plass. Innenfor
gangavstand har du ogsa Oslos nyeste bydel, Bjgrvika/Sgrenga-omradet, et eldorado
pa sommerstid med Sgrenga sjgbad og flere spisesteder med uteservering og utsikt
utover Oslofjorden.

Gamle Oslo er en bydel som har vaert og fortsatt er i sterk utvikling de seneste arene
med arbeidet med Fjordbyen/Bjgrvika, arbeidene rundt Operaen, det nye Deichmanske
Bibliotek og Munchmuseet. Dette gir en synlig merverdi for omradet.

Velkommen til Smedgata 43D!

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Eiendommen er en bygard fra 1892, konstruert med mur og teglstein i fasadene.
Bygningen har et saltak utfgrt i trekonstruksjon, tekket med takstein. Leilighetens
etasjeskillere er av tre. Vinduer i boligen er utstyrt med 2/3-lags glass i trerammer, med
arstall stemplet til 2017 og 1985. Entrédgren er en laminert dgr med B-30/35db
klassifisering, som fremstdr med normal funksjonalitet. Balkongen er tilgjengelig fra
kjgkkenet, med gulv belagt med terrassebord og et rekkverk av stal med spiler.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Vinduer

Avvik: TG settes ut i fra alder pa glass pa de eldste vinduer, da isolerings evne i glass
vil reduseres med arene. Det er observert noe avflassing pa vindusrammer.

- Utvendig - Dgrer
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Avvik: Dgrbladet tar mot karm.

- Innvendig - Overflater

Avvik: Det er observert stedvis knirk i gulvkonstruksjoner.

- Innvendig - Innvendige dgrer

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

- Vatrom - Leilighet > Bad - Saniteerutstyr og innredning

Avvik: Det er observert noe svelling i servantskap, nederst pa vanger, samt krakelering i
servant.

- Vatrom - Leilighet > Bad - Ventilasjon

Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Kjgkken - Leilighet > Kjgkken - Avtrekk

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

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: TG settes ut i fra alder pa vanntilfgrsel inn til bad og kjgkken, gvrige ror er av
nyere type.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: Det er malt hgydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Malt
haydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Malt hgydeforskjell pa over 30
mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. Det er registrert 30mm. hgydeforskjell pa gjennomgaende mal pa
lite soverom. Det er i tillegg malt skjevheter i gvrige rom. Hgydeforskjell pa dette nivaet
er sveert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Utvendig - Bygning generelt

- Innvendig - Andre innvendige forhold

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2023.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

4. Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Ja, kun av fagleert

Firmanavn: Montera

Beskrivelse: Vi pusset opp kjgkkenet, og i den anledning ble det montert ny
kjskkenvask og blandebatteri. Arbeidet er gjort av Montera.

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

Ja, kun av fagleert

Firmanavn: EL-Alliansen / Montera

Beskrivelse: 1. Vi har oppgradert hele det elektriske anlegget med elektriker fra EL
alliansen. Dette inkluderer nye stikk og kabler i alle rom minus badet, samt
oppgradering av sikringsskap i gangen. 2. Vi har ogsa hatt elektriker inne fra Montera i
forbindelse med oppussing av kjgkken for klargjgring av det elektriske der.

11.1. Foreligger det samsvarserkleaering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)?
Ja

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

Ja

Beskrivelse: Forrige eier rapporterte om en fuktskade over balkongdgren. Befaringen
ble gjort etter vi tok over av selskapet Recover, og det ble ikke funnet fukt. Saken er na
lukket.

Beskrivelse: En sjelden gang har det vaert observert 1 stk. sglvkre pa badet. Anslar
opptil 3-4 ganger i aret.

Kommentar fra selger: Ved oppussing av kjgkken ble eldre overskap fjernet. Det ble da
avdekket at overskapene var senket litt inn i veggen. Under oppussing ble veggen tettet
igjen slik at den na fremstar som slett. Handverker bemerket at denne veggen ikke er
spesielt godt egnet til & baere tunge overskap.

Innhold

Leiligheten ligger i 4. etasje og inneholder entré, stue, bad, omkledningsrom/
disponibelt rom, soverom og kjgkken med utgang til balkong. | tillegg disponerer
leiligheten én kjellerbod, én loftsbod og én bod i trapperom.

Standard

Entré:

En innbydende entré gnsker deg velkommen inn i boligen. Her er det godt med
veggplass til oppheng av yttertgy, og rommet har en lys og ryddig atmosfaere som gir
et flott fgrsteinntrykk. | enden av entre er det tilgang til innvendig bod med gode
oppbevaringsmuligheter.

Stue:

Stuen er lys og luftig med store flater som gjgr det enkelt @ mgblere etter egne behov.
Her er det rom for bade sofagruppe og spisebord, og den lune fargepaletten kombinert
med naturlig lysinnslipp skaper en varm og behagelig atmosfaere — perfekt for bade
rolige kvelder og sosiale sammenkomster.
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Kjgkken:

Det stilrene kjgkkenet fra 2024 er bade funksjonelt og sjarmerende, med rikelig benke-
og skapplass samt en smart barlgsning som gir ekstra sitteplasser. Kjgkkeninnredning
fra lkea med glatte fronter og laminert benkeplate. Kjgkkenet er utstyrt med planlimt
oppvaskkum, 1-greps blandebatteri og ventilator med kullfilter. Det er montert
komfyrvakt over platetopp. Hvitevarer som komfyr, platetopp og oppvaskmaskin er
integrert. Herfra har du direkte utgang til boligens balkong - en grgnn oase hvor du
kan nyte frokosten i morgensolen eller avslappende sommerkvelder i fredelige
omgivelser.

Balkongen fungerer som et ekstra oppholdsrom store deler av aret. Her er det plass til
sittegruppe og beplantning, og den grgnne utsikten skaper en privat og idyllisk
atmosfaere midt i byen.

Bad:

Flislagt baderom fra 2020 med gulvvarme. Veggene er belagt med fliser, og himlingen
har malte plater med innfelte lys. Badet er utstyrt med veggmontert wc, servant med
underskap, speilskap med lys over og veggmonterte dusjdgrer. Det er opplegg for
vaskemaskin. Ventilasjon skjer via naturlig avtrekk fra ventil, med tilluft fra spalte
under dgrbladet.

Soverom:

Det romslige soverommet er en rolig tilbaketrukket sone, med plass til dobbeltseng og
garderobelgsning. Store vindusflater slipper inn mye lys og gir en fin kontakt med
naturen utenfor, en perfekt ramme for avslappende netter.

Det ekstra rommet kan brukes som hjemmekontor, gjesterom eller hobbyrom. Store
vinduer gir godt lysinnslipp, og med sine lune farger og smarte mgbleringsmuligheter
er dette et rom som enkelt kan tilpasses ulike behov. Dette rommet er i dag benyttet
som soverom men det er ikke godkjent som soverom.

Innvendige overflater

Gulv: Laminat.

Vegger: Malte flater av plater og mur.

Himling: Malte flater bestaende av plater. Takhgyden er malt opp mot 2,8 meter.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Vanntilfgrsel pa kjskken med kobberrgr og montert Waterguard. Pa
badet er det skjulte vannrgr. Stoppekraner er plassert i luke pa bad og i kjskkenbenk.
- Avigpsror: Avlgpsrer i plast.

- Ventilasjon: Naturlig avtrekk fra spalter og ventiler i vinduer og innervegg.

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal.

- Elektrisk anlegg: Kombinasjon av apent og skjult anlegg. Sikringsskap med
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automatsikringer er plassert i felles gang. Anlegget i leiligheten ble oppgradert i 2024,
med unntak av badet som ble oppgradert i 2020. Det er fremlagt samsvarserklaering.
- Branntekniske forhold: Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer pa kjskken medfglger.

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

Moderniseringer og pakostninger

2024:

+ Montering av lkea kjgkken med hvitevarer, arbeidet er utfgrt av Montera.

« Skiftet ut alle stikkontakter og brytere i leiligheten, med unntak av bad som ble
oppusset i 2020. Arbeidet er utfgrt av Montera

+ Tilkobling av kjskken med varmtvannsbereder. Arbeidet er utfgrt av Montera.

2020:
+ Badet ble oppusset.

TV/Internett/Bredband
Boligselskapet har inngatt kollektiv avtale om TV og bredband med Telia. Internett er
inkl. i felleskostnader.

Parkering

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

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

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

-Motorsykkel og moped: 3 100 kroner for ett ar

-El-bil : 2 090 kroner for ett ar

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

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

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
79304481

Diverse
INTERVJU MED SELGER:

Stregmforbruk?
Vi har brukt mellom 8000 og 9000 kwh i aret.

Hvordan er parkeringsmulighetene?
Gateparkering pa hele Enerhaugen. En fin slgyfe der man stort sett alltid finner noe
ledig i relativt kort gange fra leiligheten.

Nar kjppte dere eiendommen?
Vi tok over 1.12.23.

Hva var avgjgrende for valget deres?
Vi elsker omradet og sa etter en klassisk leilighet med balkong. Vi sa at denne hadde
et kiempebra potensial, bare den fikk et nytt kjskken, nye gulv og noen malingsstrgk.

Hvorfor skal dere flytte?
Leiligheten har veert super for oss, men vi ser at den er litt for stor i forhold til
behovene vare.

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

Etter at vi oppgraderte kjgkkenet har det vaert veldig ggy a lage mat pa et sa fint, dpent
og lyst kjskken. Vi kommer ogsa til & savne det & ha en gjennomgaende leilighet med
bakgard alle veier hvor man kan fglge arstidene. Det gjor at det fgles som en slags
oase midt i byen. Ellers kommer vi til & savne at vi har hatt sa utrolig mye
lagringsplass. Fire boder utenfor leiligheten i tillegg til boden bak skyvedgrene i
gangen har virkelig gjort at vi kan stue bort ting og tang.

Hva har dere likt best med omradet?

Vi blir heldigvis i omradet, for Enerhaugen og Tayen er virkelig et fantastisk spennende
omrade. Enerhaugen fgles som den levende gstkanten, men er roligere enn resten av
de sentrumsnzere delene av byen. Det har kommet masse nye spennende restauranter
i omradet, og det tar fem minutter a ga til Tgyen torg eller Grgnland Torg hvor man
finner alt man trenger. Vi blir forhapentligvis i omradet lenge.
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Er det noe dere ikke er forngyd med?

Besgkende klager gjerne over at vi bor i fjerde etasje uten heis, men det har vaert en
vanesak for oss. Ellers er det lite & klage over i denne leiligheten. Den har virkelig gitt
oss det vi vil ha.

Vinter - var - sommer og hgst.

Hvordan er de ulike arstidene i boligen og omradet?

Nar det gjelder vinteren blir leiligheten kaldere enn om sommeren. Vi har snakket om a
fa satt inn en peis i stua, men har ikke gjort det. Det anbefaler jeg a vurdere, det er
pipelgp der og flere av vare naboer har peis i sine leiligheter.

Nar traerne begynner 3 bli grgnne pa hver side av boligen er det ordentlig grgnt og fint
uansett hvor man snur og vender pa seg. Det er store og vakre treer pa hver side av
leiligheten som bade hindrer innsyn, men ogsa gir le til balkongen.

Nar sommeren kommer kan man endelig begynne & ta i bruk den fantastiske
balkongen. Her er det morgensol som varer til utpa ettermiddagen en gang.

Hgsten er ogsa veldig vakker med masse rgdgule farger pa treerne rett utenfor
soverom og stue.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord!
Luftig, praktisk og sentral.

Enerqi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming med panelovner og gulvvarme pa badet.

Energikarakter
G

Energifarge
Red

Info energiklasse

Boligen har energikarakter G, som indikerer at den er lite energieffektiv.
Oppvarmingskarakteren viser en hgy andel av oppvarmingsbehovet dekkes av
elektrisitet, olje eller gass.

Borettslaget/@konomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
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Kr 6 100 000

Info kommunale avgifter
Inkludert i felleskostnader.

Formuesverdi primaer
Kr 1425940

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 5703 758

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser.
Disse satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Andre utgifter

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

Det er eiendomsskatt i Oslo. Skattesatsen er:

- 2,35 promille for boliger og fritidsboliger

- 3,7 promille for alle andre eiendommer som tomter og nzeringseiendom
Bunnfradrag:

- Boliger og fritidsboliger far et bunnfradrag pa inntil 4,7 millioner kroner for
selvstendige boenheter som ikke brukes til naeringsvirksomhet.

Eiendomsskatten beregnes ut fra eiendomsskattegrunnlaget.
For boliger med boligverdi fra Skatteetaten er eiendomsskattegrunnlaget 70 prosent av
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boligverdien.

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjgr kr. 5 607,- pr. mnd.

| felleskostnadene inngar varmtvann, internett, kommunale avgifter, nedbetaling av
fellesgjeld, drift og vedlikehold, felles byggforsikring, felles strgm, forretningsfgresel og
styrehonorar.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over
tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,
utlansrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller arsmgte.
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i gangen. Ved behov kan styret gke
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfgrer ved
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor vaere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 607

Andel Fellesgjeld
Kr 84 254

Andel fellesgjeld ar
2024

Fellesgjeld pr. dato
01.10.2025

Kommentar fellesgjeld
Langiver: 0BOS-Banken AS
Lanenummer: 9820.84.54064
Rest lanebelpp: 1 386 362,00
Innfrielsedato: 28.02.2055
Rente type: 5,99%
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Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye
lan som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Andel fellesformue
Kr 16 575

Forkjopsfrist
2024-12-30T23:00:00Z

Borettslaget

Borettslagsnavn
Smedg 43 Borettslaget

Organisasjonsnummer
954086380

Andelsnummer
14

Om borettslaget

Andelen er en del av Borettslaget Smedgata 43 (org.nr. 954 086 380). Borettslaget
hadde et arsresultat i 2024 pa kr -84 688,- (for nedbetaling pa fellesgjeld). De
disponible midlene (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) var per 31.12.2024 kr 272
481,- og viser borettslagets likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid vaere
positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og
arsberetning, som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med meglerforetaket
dersom du gnsker utlevert dine egne kopier av disse dokumentene.

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

Prosjekter i perioden 2024-2025:
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Rehabilitering av bunnledninger i borettslaget:

Styret har i denne perioden prioritert gjennomfgringen av rehabilitering av
borettslagets bunnledninger. Det ble hentet inn tilbud pa gjennomfgring av arbeidene,
Ianetilbud og sendt ut forhandsvarsel hgst/vinter 2024. Selve rehabiliteringen ble
gjennomfgrt over to uker i februar 2025.

Reforhandling av avtaler og kontroll av fellesutgifter:

Styret har i perioden hatt saerskilt fokus pa a reforhandle avtaler med leverandgrer for
a redusere kostnadsveksten og dermed begrense gkningen i fellesutgiftene. Dette har
blant annet omfattet tjenester som alarmtilkobling, boligforsikring og TV-/
internettabonnement.

Gjennom disse tiltakene har styret oppnadd en estimert arlig besparelse pa kr 138 484.
Dette har gjort det mulig & begrense gkningen i fellesutgiftene til 10 %, til
sammenligning med en foreslatt gkning pa 25 % basert pa budsjettforutsetningene for
inneveerende ar.

Arbeid/tiltak ifm. HMS og brannsikkerhet:

Styret har i perioden oppdatert og godkjent ny utgave av HMS-kontrollhandbok for
perioden 2024 — 2029. Styret viderefgrer alle HMS-tiltak fra forrige periode med
rehabilitering av rgr som f@rsteprioritet. Styret vil videre ha fokus pa vedlikehold av
fasade med utgangspunkt i tilstandsrapport fra 2019, brannsikkerhet og
rémningsveier. Det er gjennomfert arskontroll av brannanlegg. Arskontroll av
handslukkere i fellesareal og femarskontroll av handslukkere i leiligheter er ikke
gjennomfgrt i 23/24 og vil prioriteres gjennomfgrt i Igpet av sommeren 2025.

Salg/utbygging av raloft:

Styret har over flere perioder jobbet med planer for mulig utbygging av leiligheter pa
loft. Dette arbeidet fortsetter og styret har undersgkt mulige Igsninger for
gjennomfgring av salg.

Maleprosjekt i oppgangene:

Styret har godkjent et initiativ der én oppgang males pa dugnad av andelseierne selv.
Dersom andre beboere eller oppganger gnsker & giennomfgre et tilsvarende tiltak, har
styret besluttet & dekke ngdvendige kostnader til utstyr.

Rehabilitering av tak:

Takene pa begge bygg ble rehabilitert enkelte steder i 23/24. Det ble oppdaget at det
fortsatt var en liten lekkasje pa taket i bygg A/B, i tillegg til en lekkasje i et
ventilasjonsrgr i bygg C/D. Styret har fulgt opp manglende ferdigstillingsattest fra
firmaet som har statt for rehabiliteringen, og vil fglge opp de siste utbedringene.

Styret opplyser fglgende pa e-post pr. 02.10.2025:
- Det foreligger ingen vedtak fra arsmgtet eller styremgter om endringer/prosjekter i
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fremtiden.

- Det er en noksa basic avtale med Telia som heter Kollektiv bredband 100 og jeg antar
at de fleste har individuelle oppgraderinger utenfor borettslagets felleskostnader.

- Det foreligger ingen vedtak fra arsmgtet eller styremgter om gkning i felleskostnader.
Borettslagets regnskap pr. 2024 er tilgjengelig, mens 2025 inneholder ingen store
avvik, bortsett fra at det er brukt ca. 500 000 pa rerfornying der kostnaden er finansiert
ved laneopptak. Samlet sett styrer vi mot et underskudd pa ca. kr. 350 000 i 2025, men
det er altsa ingen dramatikk i det.

- Det er snart tid for budsjett og det kan vaere aktuelt a gke felleskostnader i trdd med
KPl'er.

- For gvrig er det ildsted i hver leilighet og borettslaget er tilkoblet 110-sentralen
dersom brannalarmen gar. Vi har service pa slukkemidler og branntavla, og det
strgmforbruket til varmtvann inkludert i felleskostnadene.

Lanebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden.

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av
felleskostnader. Dette vil kunne medfgre gkte felleskostnader for de gvrige eiere.

Forkjgpsrett

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn
som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de
to siste arene har hert til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten
kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning til
gjere forkjppsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen
nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf. borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

Regnskap/budsjett

Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (52 191,)

Arsresultat for 2024: -87 668,-

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:
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Arskontroll av handslukkere i fellesareal og feméarskontroll av handslukkere i leiligheter
vil prioriteres gjennomfgrt i lgpet av sommeren 2025.
Det anbefales at styret etablerer rutiner for jevnlige brannkontrollrunder i fellesarealer.

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse

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

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

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til 4 sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

I henhold til vedtektenes punkt 4-1 (5) kan styret, selv om det er vedtatt forbud mot
dyrehold, samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for
det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.
Husordensreglene presiserer at det skal vises hensyn til beboerne ved dyrehold.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og
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med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige
flater.

Andelseier er ogsa ansvarlig for utvendig vedlikehold av vinduer (maling og lignende),
som er lett tilgjengelige fra egen balkong, terrasse og lignende.

(2) vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.
Andelseieren er ogsa ansvarlig for a holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke
fryser.

(3) Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehegr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(4) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/
hovedledning.

Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa takterrasser, verandaer, balkonger o I.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafert ved innbrudd og uveer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa arealer andelseieren har eksklusiv bruksrett til, slikt
som for eksempel boder, samt innsiden av balkonger og terrasser med gulvbelegg og
sluk.

(7) Innkassing og andre hindringer utfgrt av naveerende eller tidligere andelseiere, fritar
ikke for vedlikeholdsplikt.

Forretningsferer

Forretningsforer
ECIT NORIAN AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 230, bruksnummer 317 i Oslo kommune.Andelsnr. 14 i Smedg 43
Borettslaget med orgnr. 954086380

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

301/230/317:

05.11.1929 - Dokumentnr: 912978 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

Med flere bestemmelser

Rettighetshaver: Smedgt.41

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

18.02.1959 - Dokumentnr: 502685 - Best om garasje/parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

03.01.1984 - Dokumentnr: 500386 - Best. om adkomstrett
Bestemmelse om bruksrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

01.03.1984 - Dokumentnr: 510338 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om bruksendring
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

26.07.1877 - Dokumentnr: 900121 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA SMEDGT 47 - UTGATT

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke ferdigattest, men ekspedisjonsdokument for vaningshus datert
1902. Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Ekspedisjonsdokumentet
er ferdig attestert, og dokumenterer at bygget er registrert lovlig oppfert. At
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for bygget er oppfert i henhold til
tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pa bygget som ikke
er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest for:
-Oppfgring av balkonger datert 2018
-Installasjon av brannalarmanlegg datert 2014

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa grunnlag av mottatt
dokumentasjon fra kontrollansvarlige nar et sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar
med tillatelsen og @vrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. At ferdigattest
eksisterer, gir ingen garanti for bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pa bygget som ikke er byggemeldt eller
godkjent.

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for innredning av bad og w.c og sammenslaing
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av leiligheter datert 1987. Midlertidig brukstillatelse dokumenterer at boligen lovlig kan
brukes, men at det gjenstar arbeider fgr ferdigattest kan utstedes.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger. Det er fglgende avvik:

Dagens soverom er opprinnelig byggemeldt som stue. Dagens stue er opprinnelig
byggemeldt som soverom. Leiligheten er per definisjon ihht. vedlagte byggetegninger i
forbindelse med ombyggingssgknaden fra 1983, en 2-roms med stue og ett soverom.
Det lille rommet er ikke godkjent som soverom, men ihht approberte byggetegninger
fra byfornyelsen pa 80-tallet a betrakte som et omkledningsrom, kontor eller
garderoberom. A eventuelt benytte dette rommet som soverom, vil derfor utgjgre et
avvik fra det som er godkjent bruk og er pa kjgpers egen risiko.

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

Regulerings- og arealplaner

Fglger reguleringsplan Regulering av tunnelbanen fra Akerselva til Tgyen stasjon
(plan-ID 45757). Eiendommen er i reguleringskartet avsatt til bolighebyggelse..
06.08.1957 Fglger Kommuneplanen 2015-2030, ikrafttredelse 23.09.2015.
Eiendommen er i kommuneplanen avsatt til Bebyggelse og anlegg, eksisterende, og
ligger innenfor utviklingsomrade Indre by. Eiendommen ligger i en hensynssone for
andre sikringssoner (H190_2) i henhold til kommuneplanen.

Plan- og byggesaker i omradet:

Saksnr. 202008741 - Smedgata 27

| desember 2020 ble det gitt rammetillatelse for oppfaring av et bolighus i fire etasjer
pa eiendommen Smedgata 25C. Igangsettingstillatelsen ble gitt oktober 2023.

Smedgata 25 - Riving av bygg
Saksnummer: 202006115
Siste dok. 30.05.2025

Saksnr. 202004557 - Smedgata 29

| januar 2021 ble det gitt rammetillatelse for oppfgring av boligbygning og endring av
eksisterende murgard i Smedgata 25A, herunder bruksendring fra forretning og kontor
til bygning, innvendig ombygging og fasadeendringer. Sgknaden innebar ogsa tilbygg
og nybygging pa bygg D. Igangsettingstillatelse ble gitt oktober 2023.

Saksnr. 202008734 - Smedgata 19-25
| januar 2021 ble det gitt rammetillatelse for ombygging av en eldre, bevaringsverdig
murbygning, hvor tiltaket omfattet bruksendring fra verksted og lager til boliger,

fasadeendringer og innvendig ombygging. Igangsettingstillatelse ble gitt oktober 2023.

Smedgata 49 - Innvendig endringer i konstruksjoner
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Saksnummer: 202554763
Siste dok. 24.07.2025

Smedgata 49 - Utskiftning av |gfteplattform
Saksnummer: 202200427
Siste dok. 12.02.2024

Smedgata 49 - innvendig endringer i konstruksjoner
Saksnummer: 202504532
Siste dok. 09.09.2025

Borggata 12 A - oppfgring av forsamlingshus
Saksnummer

202507361

Siste dok. 16.09.2025

Oslo er under stor utvikling og byggeprosjekter/ utvikling i neeromradet ma paregnes.
For informasjon om eventuelle arbeider i neerliggende omrader anbefaler vi et spk pa
plan og bygg sin saksinnsyn portal: https://www.oslo.kommune.no/
plan-bygg-og-eiendom/

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs- og betalingsvilkar
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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 egenerkleaering. 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
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger 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, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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
6 100 000 (Prisantydning)

84 254 (Andel av fellesgjeld)

6 184 254 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

6 718 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)
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545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

8 068 (Omkostninger totalt)
15 968 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
18 768 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

6 192 322 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 200 222 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 203 022 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 8 068

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring 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.
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Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5
100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt en provisjon pa 0,85% for gjennomfgring av salgsoppdraget pa denne
eiendommen.

| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 22 900,-

Visninger: kr. 3 490,- pr. stk.

Oppgjgrshonorar: kr. 7 990,-

Markedspakke: kr. 19 990,-

Kommunale opplysninger: kr. 2 490,-
Garantipremie/innestaelse: kr. 3 000,-

Sek eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,-
Eierskiftegebyr: kr. 6 570,-

Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet: kr. 545,-
Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig fra: kr. 4 800,-

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

Ansvarlig megler

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

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

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Lgkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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3.79m

221 m

Stue
Entré

Omkledningsrom/
disponibelt rom

-+

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

Tilstandsrapport

(© smedgata 43 D, 0651 OSLO
(I 0SLO kommune

FE gnr. 230, bnr. 317

# Andelsnummer 14

Sum areal alle bygg: BRA: 71 m? BRA-i: 66 m?

Soverom

379m Stue I

Entré
Kjokken :7 2,40 m
— Balkong

+«—144m-—»

«—240m—>» «——234m—>

Befaringsdato: 30.09.2025 Rapportdato: 03.10.2025 Oppdragsnr.: 11838-25274 Referansenummer: UB6410

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

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



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

Oppdragsnr.: 11838-25274 Befaringsdato: 30.09.2025

Side: 2 av 24
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0301 OSLO 1900 FETSUND  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 11838-25274 Befaringsdato: 30.09.2025 Side: 3 av 24
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
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.

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 11838-25274

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POPOO
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

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

Oppdragsnr.: 11838-25274

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato: 30.09.2025

Larsens Takst Service AS ‘

Asaveien 6 k I I

1900 FETSUND Norsk takst
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15

10

I 0

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

9O

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Antall

Antall

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,

leilighet beliggende i Smedgata 43 D .

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er
sarlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.

Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.

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

Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

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

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

L AEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@ utvendig > Bygning generelt Gatil side

Oppdragsnr.: 11838-25274 Befaringsdato:  30.09.2025 Side: 6 av 24
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Sammendrag av boligens tilstand

o

Innvendig > Andre innvendige forhold Gatil side

0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Utvendig > Dgrer Ga til side
Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Vatrom > Leilighet > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

Vétrom > Leilighet > Bad > Ventilasjon Ga til side
Kjokken > Leilighet > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

Oppdragsnr.: 11838-25274 Befaringsdato:  30.09.2025 Side: 7 av 24
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1892

Tilbygg / modernisering
2020 Bad Badet ble oppusset i regi av brl.

2024 Kjgkken Montering av Ikea kjgkken m ed hvitevarer,
arbeidet er utfgrt av Montera.

2024 El-arbeid Skiftet ut alle stikkontakter og brytere i leiligheten,
med unntak av bad som ble oppusset i 2020.
Arbeidet er utfgrt av Montera

2024 VVS-arbeid Tilkobling av kjgkken med varmtvannsbereder.
Arbeidet er utfgrt av Montera.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Bygard i mur/ teglsteins konstruksjon.
Leilighetens etasjeskille i tre.
Saltak i trekonstruksjon tekket med takstein.

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

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

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 2/3-lags glass i trerammer,
vinduer er stemplet med arstall 2017 og 1985.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se.

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

Awvik pa arstall kan forekomme.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa glass pa de eldste vinduer,
da isolerings evne i glass vil reduseres med arene.
Det er observert noe avflassing pa vindusrammer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Entredgr i laminert utforming med B-30/ 35db klassifisering.
Entredgr fremstar med normal funksjonalitet.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Dgrbladet tar mot karm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrblad kan ha behov for justering,
sd slitasje pa hengsler unngdes.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkongdgr

Balkongdgr i treramme med 2-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se pa balkongdgrer.

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

Normal funksjon pa dgrene, noe justering

pa dgrer kan forekomme.

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til balkong fra kjgkken, med gulvareal pa ca.4m?.
Gulvet er belagt med terrassebord,

rekkverk fremstar med spiler i stal.

Hgyde pa rekkverk er malt til 1,22m.

Hgyde pa rekkverk ved balkonger,

skal vaere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer

enn 10,0 m over terreng,

skal rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.
Ref. Veiledning om tekniske

krav til byggverk § 12-17.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat.

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

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av plater.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,8m.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er observert stedvis knirk i gulvkonstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Knirk i tregulv bgr paberegnes alder tatt i betraktning.
Knirk i gamle tregulv skyldes som oftest at at spikrene har Igsnet
og kan ev. utbedres ved & skru gulvet bedre fast til gulvbjelkene.
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

(D Etasjeskille/gulv mot grunn

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

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

o Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
¢ Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er registrert 30mm. hgydeforskjell pa giennomgaende mal pa lite soverom.

Det er i tillegg malt skjevheter i gvrige rom.
Heydeforskjell pa dette nivaet er svaert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr pa beregnes skjevheter i eldre bygarder,
det ma vaere opp til ny eier om oppretting skal iverksettes.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Radon

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.
Det er ikke opplyst om radonmalinger av boligen.

Boligen ligger i ett omrade med moderate malinger,

i fglge oversiktskart for radonmaling fra DSA.

Innvendige dgrer

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

Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Andre innvendige forhold
Tekniske installasjoner/komponenter er ikke
funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst

om problemer/feil pa installasjoner/ komponenter
i boligen pa befaringen av eier.

VATROM

LEILIGHET > BAD

Generell
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Badet er bygget i 2020, arbeidet er utfgrt via brl. av
entrepengr Smedstad & Vangsgy Rgrservice AS.

Det er fremlagt dokumentasjon pa utfgrte arbeid med membran, vvs- og el-arbeid.
Dokumentasjon inneholder produktbeskrivelse, sjekklister og bilder.

Badet er bygget etter TEK17 som sier:

Preaksepterte ytelser

1)

For dusjsonen ma minst én av fglgende

preaksepterte ytelser vaere oppfylt:

A) Fall pa minimum 1:50 til sluk i et omrade pa

minst 0,8 meter ut fra sluket dersom dusjen er rett over sluket.
Om dusjen ikke er rett over sluket, ma det i tillegg vaere fall

pa minimum 1:50 fra og med dusjens nedslagsfelt og til sluket.

B) Fall pa minimum 1:100 til sluk i dusjens nedslagsfelt der
nedslagsfeltet er nedsenket i gulvet med minimum 10 mm.
Vaer oppmerksom pa at det kan vaere krav om trinnfri dusjsone etter § 12-9.

C) Fall til sluk pa minimum 1:100 pa hele gulvet,
det vil si ogsa utenfor selve dusjsonen. Badet er bygget etter TEK17 som sier:

Preaksepterte ytelser

1)

For dusjsonen ma minst én av fglgende

preaksepterte ytelser veere oppfylt:

A) Fall pd minimum 1:50 til sluk i et omrade pa

minst 0,8 meter ut fra sluket dersom dusjen er rett over sluket.
Om dusjen ikke er rett over sluket, ma det i tillegg veere fall

pa minimum 1:50 fra og med dusjens nedslagsfelt og til sluket.

B) Fall pa minimum 1:100 til sluk i dusjens nedslagsfelt der
nedslagsfeltet er nedsenket i gulvet med minimum 10 mm.
Vaer oppmerksom pa at det kan vaere krav om trinnfri dusjsone etter § 12-9.

C) Fall til sluk pa@ minimum 1:100 pa hele gulvet,
det vil si ogsa utenfor selve dusjsonen.

Kravet om at lekkasjevann skal ledes til sluk, betyr at det ferdig utfgrte vatromsgulvet ma vaere utformet uten motfall til sluk fra alle steder der det kan
forekomme lekkasjevann. Kravet om at lekkasjevann skal ledes til sluk, betyr at det ferdig utfgrte vatromsgulvet ma vaere utformet uten motfall til sluk fra
alle steder der det kan forekomme lekkasjevann.

Arstall: 2020 Kilde: Andre opplysninger

LEILIGHET > BAD

Overflater vegger og himling

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

Arstall: 2020 Kilde: Andre opplysninger

LEILIGHET > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 35mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
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Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.
Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger
av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.

Arstall: 2020 Kilde: Andre opplysninger

LEILIGHET > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast er plassert i dusjssonen.
Det er fremlagt dokumentasjon med beskrivelse,
av gulv og veggmembran.

Tettesjikt er bygget opp med sveisemembran i gulv,
samt Litex vatromsplater pa vegger med tilhgrende mansjetter

Arstall: 2020 Kilde: Andre opplysninger

Sluk i plast, plassert i dusjnisje

LEILIGHET > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:

Veggmonterte dusjdgrer, servant med underskap,

speilskap med lys over, opplegg for vaskemaskin og veggmontert wc.

Arstall: 2020 Kilde: Andre opplysninger

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er observert noe svelling i servantskap,
nederst pa vanger, samt krakelering i servant.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering av garnityr bgr pabergnes pa sikt.
Unnlatt oppgradering vil forringe levetid pa garnityr.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
LEILIGHET > BAD
Ventilasjon

Ventilasjonssystemet pa bad fremstar med:
Naturlig avtrekk fra ventil, det er spalte under dgrblad for tilluft.

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

eller rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende. Kapasitet og mengde
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luftutskifting er ikke kontrollert da det krever spesial utstyr.

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det kan vaere behov for rengjgring av kanaler,

om avtrekket skulle reduseres.

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal med el-vifte,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Naturlig ventilasjon ma forbli

som det er med dagens Igsning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt, maling er utfgrt uten & pavise unormale forhold.

KI@KKEN

LEILIGHET > KJ@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra lkea

fremstar med glatte fronter.

Laminert benkeplate med planlimt oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,

og oppvaskmaskin.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2014 Kilde: Fakturae.l

LEILIGHET > KI@KKEN
Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

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

Arstall: 2014 Kilde: Fakturae.l

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
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Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

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

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjgkken:
Vanntilfgrsel med kobberrgr,
det er montert Waterguard pa vannrgr som sikrer mot lekasje.

Bad:
Det er skjulte vannrgr til installasjonene.

Vanntilfgrsel/rgrstamme:
Vanntilfgrsel inn til bad og kjgkken med eldre kobberrgr.

Stoppekran:
Kraner er plassert i luke pa bad, samt i kjgkkenbenk.
Kraner er testet og fungerer tilfredstillende.

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

TG settes ut i fra alder pa vanntilfgrsel inn til bad og kjgkken,
@vrige rgr er av nyere type.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vannrgr fungerer tilfredstillende med dagens Igsning.
Det er ikke behov for oppgradering pr. i dag.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

v

-

Rgropplegg i kigkkenbenk med Waterguard Stoppekraner plassert pa bad

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrer.

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

Anlegget er kun visuelt besiktiget da en mer

omfattende inspeksjon krever spesielt utstyr

og kompetanse.

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra spalter og ventiler i vinduer/ innervegg.

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

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen.

Varmesentral

Oppvarming i leiligheten ved panelovner.
Det er etablert gulvvarme pa badet.

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

Varmtvannstank

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

Elektrisk anlegg

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

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset

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

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

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

eller lov til 4 foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

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

Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og sgk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

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

Det ble ikke opplyst om noe feil

med det elektriske anlegget i

leiligheten pa befaringen.

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

Spersmal til eier

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

inntakssikring og videre.
2024 Hele leiligheten ble oppgradert med nytt el-anlegg,
med unntak av bad som ble oppgtradert i 2020.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Det er fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid.

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 fremlagt samsvarserklaering fra:
El Alliansen AS

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

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

Nei

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

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

el-kontroll?
Nei

Oppdragsnr.: 11838-25274 Befaringsdato: 30.09.2025 Side: 16 av 24

63



Gnr 230 - Bnr 317 Asaveien 6
0301 OSLO 1900 FETSUND Norsk takst

Smedgata 43 D, 0651 OSLO Larsens Takst Service AS ‘ I

Tilstandsrapport

Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

Tl |

s

Samsvarserklaering for strgmmaler

(3 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.

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn,

skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler,

samt manuelt slukkningsutstyr i form av

enten pulverapparat eller brannslange.

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

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

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

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Leilighet 66

Loft

Kjeller 4

Bod i trapp 1
Kjellerbod 2

SumMm 66 5

SUM BRA 71

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje .

. (BRA-i)

- Bad, entré, kjpkken, soverom, soverom
Leilighet
2, stue

Loft Bod
Kjeller Bod
Bod i trapp Bod
Kjellerbod 2 Bod
Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 4,1m?,

samt en bod med gulvareal pa 9,4m?,

denne boden er ikke maleverdig grunnet lav takhgyde.

Det flgger ogsé en bod i felles trapperom pa 1.3m?, samt en loftsbod pa 4m?2.
Loftsbod er ikke malbar grunnet lav takhgyde med skratak mot gulv.

Bod arealer utgjgr til sammen 5 m? BRA-E.
Balkongen er malt til 3,5 m? og er avrundet til 4 m?i TBA.

Asaveien 6
1900 FETSUND Norsk takst

Larsens Takst Service AS ! I I

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) suM (T8A)
66 4
4
1
4
Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-e) (BRA-b)

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

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

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

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja [:] Nei

Kommentar: Dette er en eldre bygard med bl.a. etasjeskiller i trebjelkelag,
som ikke tilfredsstiller dagens krav til branncelleinndeling.
Det er ikke krav om a oppgradere dette til dagens standard/brann-krav,
men dette skal kommenteres i rapporten.

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar:

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 66 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.9.2025 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Herman Ringstad Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 230 317 0 818.7m? Opplysninger er hentet Eiet
fra eiendomsverdi

Adresse
Smedgata 43 D

Hjemmelshaver
SMEDG 43 BORETTSLAGET

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/SMEDG 43 BORETTSLAGET 954086380 ECIT NORIAN AS Hernes Guro, Ringstad Herman
Hatlgy

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
14
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 4.etasje, og fremstar med: laminat pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med enkelte integrerte hvitevarer.
Adkomst til balkong fra kjpkken.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller, en bod i trapperom, samt en bod pa loft.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.

Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig @ oppdage ved befaring.

Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering 30.09.2025 Gjennomgatt 5 Nei
Kundeskjema 30.09.2025 Gjennomgatt 6 Nei
ELKO4 - , 30.09.2025 Gjennomgétt 3 Nei
Samsvarserklaering
ELKOA - _ 30.09.2025 Gjennomgétt 3 Nei
Samsvarserklaering
FAKTURA - Montera 30.09.2025 Gjennomgatt 1 Nei
Elektro
FAKTURA - Montera 30.09.2025 Gjennomgatt 1 Nei
Rerlegger
Fuktrapport 30.09.2025 Gjennomgdtt 10 Nei
Tegninger 02.10.2025 Gjennomgatt 1 Nei
Protokoll arsmgte 02.10.2025 Gjennomgatt 4 Nei
ORDINAR
GENERALFORSAMLING 02.10.2025 Gjennomgatt 24 Nei
2025
Salgsoppgave 02.10.2025 lkke 104 Nei
8soppg -V gjennomgatt
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/UB6410

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Side: 24 av 24
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250278

Selger 1 navn Selger 2 navn

Herman Ringstad Guro Hernes

Smedgata 43D

Poststed
OSLO 0651

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 |2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 1

Antall maneder | 10

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: HR, GH

Document reference: 1008250278



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

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar |Ja, kun av fagleert
. Vi pusset opp kjgkkenet, og i den anledning ble det montert ny kjgkkenvask og blandebatteri. Arbeidet er gjort av
Beskrivelse
Montera.
Arbeid utfert av | Montera

Filer

montera rarlegger.pdf

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

[ Nei Ja

Beskrivelse En sjelden gang har det veert observert ett enkelt sglvkre pa badet. Anslar ca 3-4 ganger i aret.

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

M Nei [Jva

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

Svar |Ja, kun av fagleert

1. Vi har oppgradert hele det elektriske anlegget med elektriker fra EL alliansen. Dette inkluderer nye stikk og
Beskrivelse kabler i alle rom minus badet, samt oppgradering av sikringsskap i gangen. 2. Vi har ogsa hatt elektriker inne fra
Montera i forbindelse med oppussing av kjgkken for klargjering av det elektriske der.

Arbeid utfert av | EL-Alliansen / Montera
Filer
montera elektro.pdf ELKO4 - Samsvarserklaering v.230507 (v.230507) (Med signatur).pdf

ELKO04 - Samsvarserklaering v.230507 (v.230507) (Med signatur).pdf

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

[ Nei Ja

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

M Nei [Jua

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

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

M Nei [JJa

Initialer selger: HR, GH
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15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

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 [Jva

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

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Forrige eier rapporterte om en fuktskade over balkongdgren. Befaringen ble gjort etter vi tok over av selskapet
Recover, og det ble ikke funnet fukt. Saken er na lukket. Se terkerapport vedlagt.

Filer

Taorkerapport, v2-Drying-79304481,14.docx

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

M Nei [Jva

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ va

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

maur eller lignende?
[ Nei Ja

Beskrivelse En sjelden gang har det veert observert 1 stk. sglvkre pa badet. Anslar opptil 3-4 ganger i aret.

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

M Nei 1 Ja

Initialer selger: HR, GH
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Tilleggskommentar

Ved oppussing av kjgkken ble eldre overskap fiernet. Det ble da avdekket at overskapene var senket litt inn i veggen. Under oppussing ble
veggen tettet igjen slik at den na fremstar som slett. Handverker bemerket at denne veggen ikke er spesielt godt egnet til & baere tunge
overskap.

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 Smedgata 43D
Postnummer 0651

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 230
Bruksnummer 317
Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 80588496
Bruksenhetsnummer HO0401
Merkenummer Energiattest-2025-173712
Dato 26.09.2025

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.
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Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

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

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

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

- Tiltak utenders
- Luft kort og effektivt

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

- Montering tetningslister
- Sla el.apparater helt av

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1892
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 66

Ant. etg. med oppv. BRA: 4

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ventilasjon Naturlig ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utenders

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

Tiltak 2: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 3: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 4: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen

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

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

Tiltak 7: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjeleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 10: Felg med pa energibruken i boligen

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

Bygningsmessige tiltak
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Tiltak 11: Montering tetningslister

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

Tiltak 12: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 13: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 14: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utfgres av fagfolk.

Tiltak 15: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak utendors

Tiltak 16: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak 17: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 18: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star p4 mer enn ngdvendig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 21: Tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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



Gabrielsen & Partners Lokka AS
c/o Aktiv
05520SLO

eCit | NORIAN

Deres ref.: 1008250278
Var ref.: 548-1-14/9252
Dato: 01.10.2025

EIENDOMSOPPLYSNINGER FRA FORRETNINGSF@RER

Viser til henvendelse om salgsoppdrag vedrgrende seksjon/andel i Borettslaget Smedgata 43.

Under fglger opplysninger om den aktuelle eiendommen. Pa nest siste side fremgar for ordens skyld en kort

beskrivelse av eierskifteprosessen.

Vi ser frem til et hyggelig samarbeid.

EIENDOMMEN

Sameie/borettslag: Borettslaget Smedgata 43
Organisasjonsnummer: 954086380

Gards- og bruksnummer: 230/317
Seksjons-/andelsnummer: 14

Adresse:

Smedgata 43 D, 0651 OSLO

Eier/medeier:

Ringstad, Herman
Hernes, Guro

Sidelav7
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FELLESKOSTNADER

eCit | NORIAN

Felleskostnader

5607,00

Felleskostnader Manedlig:

kr. 5 607,00

NB! Selger er ansvarlig for betaling av felleskostnader i overtakelsesmaned. Kjgper tar ansvar for
felleskostnader fra fgrste forfallsdato etter overtakelse. Forholdsmessig fordeling og oppgjar for

felleskostnader i overtakelsesmaned ma ordnes direkte mellom selger og kjgper.

Ved behov kan styret endre felleskostnadene eller vedta ekstraordinare innbetalinger fra eierne.
Eventuelle beslutninger som kan/ vil medfgre gkning av felleskostnadene, bes avklart med styret i

boligselskapet.

FELLESGIJELD

Andel fellesgjeld pr. 31.12.2024:

kr. 44 507

Andel formue pr. 31.12.2024:

kr. 16 575

Se siste ligningsopplysninger per 31.12 for offisielle tall.

FELLES LAN

Langiver:
Lanenummer:
Rest lanebelgp:
Innfrielsedato:
Rente type:

OBOS-Banken AS
9820.84.54064
1386 362,00
28.02.2055
5,99%

ANDEL AV FELLES LAN

Bank:
Lanenummer:
Lanetype:
Rente type:
Restsaldo:
Innfrielseslan:

84

Obos-Banken AS
9820.84.54064
Annuitetslan

5,99%, Flytende rente
kr 84 254,05
28.02.2055
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PRAKTISK INFORMASION

eCit | NORIAN

Forkjgpsrett:

Det er forkjppsrett. Se vedtektenes §6.

Styregodkjenning:

Ja. Den som har ervervet en andel, ma
godkjennes av styret for at ervervet skal bli
gyldig overfor laget.

Utleie: Se §4-2 Bruksoverlating

Forsikring: Gjensidige Forsikring ASA
Polisenummer 79304481

Dyrehold: Ingen bestemmelser i Vedtektene eller
Husordensreglene.

Parkering: Ukjent for forretningsfgrer, ta kontakt med
styret.

Internett/TV: Boligselskapet har inngatt kollektiv avtale om
TV og bredband med Telia.

Oppvarming: Det er egen elektrisk oppvarming i hver

leilighet.

Sikringsordning:

Boligselskapet har ikke inngatt avtale om
sikringsordning.

Ngkler:

Bestilling kan gjgres til styret

Skilt:

Bestilles av styret

Side3av7

85



86

EIERSKIFTEMELDING

eCit | NORIAN

| forbindelse med overdragelse ma forretningsfgrer motta opplysning om fglgende:

Salgsobjektet:

boligselskapets navn

org.nummer

seksjon/andel

overtakelsesdato

ev. medfglgende parkering/garasje

Kjgper (fakturamottaker)*:

navn

fullt personnummer *

postadresse

epostadresse

mobiltelefonnummer

Medeier:

navn

fullt personnummer *

postadresse

epostadresse

mobiltelefonnummer

dersom kjgperen ikke er én, men flere
personer, skal % av hver kjppers andel angis

Selger (inkl. medeiere):

navn

ny postadresse

epostadresse

* Fullt personnummer er pakrevet for & kunne innberette eiers andel av boligselskapets felles gjeld og formue til offentlige
myndigheter. Kontaktinformasjon innhentes ogsa i forbindelse med utsendelse av lovpalagte meldinger og innkreving av
felleskostnader, samt en effektiv kommunikasjon mellom boligselskapet, forretningsfgrer og eierne.

* Dersom det er flere kjgpere, krever vi informasjon om hvem som skal veere registrert som hovedeier (fakturamottaker) i

systemet.

Vi gjennomfgrer eierskifte pa oppgitt overtakelsesdato, og sender i denne forbindelse informasjon om gjennomfgrt
eierskifte, restanser og faktura for eierskiftegebyr/transportgebyr.

Ved endringer fra tidligere eierskiftemelding, ma ny eierskiftemelding med riktige opplysninger sendes oss i god tid fgr

overtakelsesdato (senest 3-5 dager fgr overtakelse).

RESTANSER

Restanser felleskostnader pr.

01.10.2025:

’ kr. 5 607,00

Det tas forbehold om gvrige utestdende kostnader som dekkes av legalpantet. Vennligst kontakt
forretningsfgrer for kontroll av eventuell restanse ved oppgj@r. Ved eventuelle restanser ber vi
ogsa oversendt oppgjsrsmelding som dokumentasjon pa endelig oppgjer.
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GEBYRER

eCit | NORIAN

Avklaring av forkjgpsrett per utlysning Kr. 6 385, - inkl. mva (fra. jan 2024)

Avklaring av forkjgpsrett per utlysning | Kr. 6 718, - inkl. mva (fra. jan 2025)

Eierskiftegebyr per seksjon/andel Kr. 6 385, - inkl. mva. (fra jan. 2024)
Eierskiftegebyr per seksjon/andel Kr. 6 570, - inkl. mva. (fra jan. 2025)
Overdragelse av parkering/garasje per Kr. 3 750, - inkl .mva (fra jan. 2024)
plass

Overdragelse av parkering/garasje per | Kr. 3 875, - inkl .mva (fra jan. 2025)
plass

Eiendomsopplysninger bestilles gjennom Infoland. Forretningsfgrer fakturerer eierskiftegebyr
tilsvarende fire ganger gjeldende rettsgebyr («R») eks. mva. beregnet pa tidspunktet for
overtakelse. Faktura sendes megler eller annen ansvarlig for oppgjgret.

Eierskiftegebyr justeres iht. veiledende prisliste som oppdateres arlig i januar.

KONTAKTINFORMASJON

Forretningsfgrer: NORIAN Regnskap AS

Epost: eierskifte@norian.no
Telefonnummer: 229114 86

Styrets leder: Steffen Tronstad

Epost: styret.smedgata43@gmail.com

Henvendelser om det aktuelle objektet skal rettes eiendomsmegler. Direkte kontakt med
styreleder er forbeholdt megler og forretningsfgrer. Ved henvendelser til forretningsfgrer, bes
oppgitt var referanse som fremgar innledningsvis i dette eiendomsopplysningsbrevet.

FORBEHOLD

VEDLEGG

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for
avgivelsen. Selger og megler ma kontrollere de opplysninger som fremgar av dette brev opp mot
den informasjon de selv sitter inne med.

Ved avvik eller dersom noe fremstar uklart bes det om at man tar kontakt med forretningsfgrer.
Forretningsfgrer er ikke erstatningsansvarlig for feil, herunder uriktige eller ufullstendige
opplysninger, foruten tilfeller der det er utvist grov uaktsomhet.

e Vedtekter og husordensregler
e Innkalling til siste gjennomfgrte ordinzere arsmpte/GF inkl. drsrapport og arsregnskap
e Protokoll fra siste gjennomfgrte ordinaere arsmgte/GF

Side5av7
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EIERSKIFTEPROSESSEN

1. Eiendomsopplysninger Bestilles og leveres via Infoland

2. Forkjgpsrett Eventuell forkjgpsrett forhands- eller
paralellavklares

3. Eierskiftemelding Informasjon om salgsobjekt, selger og kjgper

4. Styregodkjenning Folges opp av forretningsfgrer og sendes megler

5. Ny eierskiftemelding Ma oversendes fgr overtakelsesdato: bekreftelse
pa at det ikke er endringer fra fgrste melding
eller ny melding med endringer

6. Eierskifte Gjennomfgres i forretningsfgrers system

7. Felleskostnader Ny eier mottar faktura (selger betaler
innevaerende maned)

8. Eierskiftegebyr Faktureres megler eller oppgjgrsansvarlig

9. Restansesjekk Avklare eventuelt utestaende som skal trekkes i
oppgjoret

10. Oppgjor Gjennomfgres og eierskiftesak avsluttes

Side6av7
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INFORMASJON OM EVENTUELL FORKJ@PSRETT:

Forretningsfgrer handterer avklaring av forkjgpsrett.

Boligselskapet (ved forretningsfgrer) har en frist pa inntil 20 dager pa a avklare om noen
forkjgpsrettshavere gnsker a benytte seg av forkjgpsretten og eventuelt gjgre denne gjeldende pa
vegne av forkjgpsrettshaveren. Naeermere bestemmelser om forkjgpsrett kan ogsa fremga av
boligselskapets vedtekter.

Etter borettslagsloven kan forkjgpsretten avklares pd to mater: avklaring pa forhand eller pa
etterskudd av salget. Parallelavklaring er en mellomlgsning, der man i pa samme mate ender opp
med & ha totalt 20 dager pa a avklare forkjgpsretten.

Prosessen med forhdnds- og parallelavklaring starter med at megler eller selger varsler
forretningsfgrer om at en bolig skal selges. Forretningsfgrer varsler deretter eierne
(forkjppsrettshaverne) om at boligen kommer til salgs og setter en meldefrist pa minst 5 virkedager
for @ melde eventuell interesse. Salget gjennomfgres med budrunde der budgiverne kan vite om
noen har meldt sin interesse. Nar budrunden er avsluttet, gir megler eller selger beskjed til
forretningsfgrer og opplyser om pris og vilkar. Forretningsfgrer har da kun 5 dager pa seg til a
avklare om de som har meldt interesse innen meldefristen vil kigpe boligen pa forkjgpsretten til
den aktuelle prisen.

Ved en etterskuddsvis avklaring sender megler eller selger inn opplysninger til forretningsfgrer om
salget etter at salgsavtale er inngatt. Forretningsfgrer har da en maksfrist pa 20 dager pa a
annonsere og avklare om forkjgpsretten skal benyttes. Etter annonsering har forkjgpsrettshaverne
5 dager pa a melde forkjgp, og de som melder seg innen denne fristen er forpliktet av meldingen.

Dersom flere forkjgpsrettshavere melder seg, ma forretningsfgrer i begge tilfeller avklare hvilke av
forkjgpsrettshaverne som har lengst ansiennitet og melde dette tilbake til megler eller selger.

Nar meldingen om at en forkjgpsrettshaver vil benytte sin forkjgpsrett er sendt til megler eller
selger, er den opprinnelige kjgperen fri for sin forpliktelse etter avtalen og star fritt til a by pa

andre boliger.

Eventuell interesse innen meldefristen og bekreftelse om bruk av forkjgpsrett ma begge deler
bekreftes skriftlig direkte til megler og forretningsfgrer med styreleder pa kopi.

Forretningsfgrer har en Igpende dialog med megler og orienterer om den pagaende prosessen med
gjeldende frister, og melder fra sa snart forkjgpsretten er endelig avklart.

Nzermere informasjon om forkjgpsrettsprosessen, herunder frister og formaliteter, vil fremga av
brev og oppslag som sendes forkjgpsrettshaverne med megler eller selger pa kopi.

Dersom det har gatt over tre maneder fra siste forhandsavklaring av forkjgpsrett, ma boligen pa
nytt lyses ut pa forkjgpsrett.

Forretningsfgrer belaster et fast gebyr for avklaring av forkjgpsrett, se punktet "Gebyrer" ovenfor.

Side7av7
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Husordensregler
for Borettslaget Smedgata 43

Det skal veere ro i leiligheten mellom kl. 23 og 06.
Port og dgrer til kjeller og loft skal alltid holdes last.
Rist ikke tepper fra balkong eller vinduer.

Unnga maskinvask etter kl. 23.

Skal du ha fest, orienter alle naboer pa forhand.

Ta hensyn til naboer ved tilstelninger i felles bakgard.
Vis hensyn til beboerne ved dyrehold.

Hold rgmningsveier fri.

Skal du ha kortidsutleie, orienter naboer pa forhand.



VEDTEKTER
FOR

BORETTSLAGET SMEDGATA 43
(org.nr. 954 086 380)

vedtatt/sist endret pa generalforsamling 24.05.2022
i medhold av Lov om borettslag
av 06.06.2003 nr. 39

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Borettslaget Smedgata 43 er et samvirkeforetak som har til formél & gi andelseierne bruksrett
til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som stir i sammenheng med
denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold
Borettslaget ligger i og har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vere pa kroner 100,-.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vare andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske
personer kan eie mer enn én andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent
av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder
selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har
inngétt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til
vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere
av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.

Vedtekter for Borettslaget Smedgata 43 Side 1 av 9
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2-3 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen mé godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr til borettslagets forretningsforer.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nér det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget 4 godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at seknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen for godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en
ny andelseier har rett til 4 erverve andelen.

3. Forkjepsrett

3-1 Hovedregel for forkjepsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjopsrett.

(2) Forkjepsretten kan ikke gjores gjeldende nér andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som
faktisk star i samme stilling som livsarving, til sesken eller noen annen som i de to siste drene
har hert til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjepsretten kan heller ikke gjores
gjeldende nér andelen overferes pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene 1 husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i forste ledd far anledning til & gjere
forkjepsretten gjeldende og pa deres vegne gjore retten gjeldende innen fristen nevnt i
vedtektenes punkt 3-2, jf. borettslagslovens § 4-15 forste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for 4 gjore forkjepsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at
andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre méneder, for
meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Nermere om forkjepsretten
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere andelseiere

i borettslaget med lik ansiennitet, avgjeres fordelingen ved loddtrekning mellom disse.

(2) Andelseier som vil overta ny andel, mé overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilhorer flere.
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(3) Forkjepsretten skal kunngjeres ved intern distribusjon eller ved oppslag i borettslaget.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilberlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pd en urimelig eller unedvendig mate vere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfere tiltak pa eiendommen som er
nedvendige pd grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud
mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst ett av de siste to drene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opptil tre ar

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal vere midlertidig borte som folge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

(3) Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
(4) Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

(5) Har laget ikke sendt svar p4 skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en méned
etter at seknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(6) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten

godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30
degn i lopet av aret.
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(7) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. Andelseier
vil séledes kunne identifiseres med bruker, og vil kunne holdes ansvarlig for brukers
handlinger og unnlatelser overfor borettslaget og de ovrige andelseierne.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som herer boligen
til, 1 forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, ror, sikringsskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Andelseier er ogsa
ansvarlig for utvendig vedlikehold av vinduer (maling og lignende), som er lett tilgjengelige
fra egen balkong, terrasse og lignende.

(2) Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngés. Andelseieren er ogsa
ansvarlig for & holde bruksenheten oppvarmet, slik at rer ikke fryser.

(3) Vedlikeholdet omfatter ogsé nedvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rer,
sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige derer med karmer.

(4) Andelseieren har ogséa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlepsledninger
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier
skal ogsa rense eventuelle sluk péa takterrasser, verandaer, balkonger o 1.

(5) Andelseieren skal holde boligen fti for insekter og skadedyr.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert ved
innbrudd og uver. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé arealer andelseieren har eksklusiv
bruksrett til, slikt som for eksempel boder, samt innsiden av balkonger og terrasser med
gulvbelegg og sluk.

(7) Innkassing og andre hindringer utfort av naverende eller tidligere andelseiere, fritar ikke
for vedlikeholdsplikt

(8) Etter et eierskifte plikter den nye andelseieren & utfere vedlikehold, inkludert reparasjoner
og utskiftning i henhold til disse vedtekter. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle

vert utfert av den tidligere andelseieren.

(9) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks 4 sende melding til borettslaget.

(10) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som felger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

(11) Nar det gjelder kostnader til bygging og vedlikehold av balkonger sa paleper de i sin
helhet den andelseier som har bruksrett til balkongen.
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand s& langt
plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilherer laget, skal laget
utbedre dersom skaden folger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles ror, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fore nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets
vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder nedvendig
utskifting av isolerglass, og ytterderer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt ror eller ledninger som er bygd inn i
barende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfere sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfering av arbeid
skal gjennomferes slik at det ikke er til unedig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som folge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene
sine, jf. borettslagslovens § 5-18.

5-3 Seknadsplikt ved fasadeendringer og andre installasjoner

(1) Alle endringer av og midlertidige installasjoner pé fasade og annet fellesareal, krever
skriftlig forhdndsgodkjenning fra styret. Dette gjelder ogséd innvendige endringer i egen andel
som medfoarer inngrep i byggets barende konstruksjoner eller felles installasjoner. Styret kan
fastsette vilkar for slik tillatelse, samt gi palegg om vedlikehold. Styret kan trekke tilbake en
midlertidig tillatelse med rimelig frist.

(2) Visse endringer krever behandling og vedtak pa generalforsamling, jf. disse vedtekter og
borettslagsloven § 8-9.

(3) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr ndvaerende eller tidligere
andelseiere har montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassinger, mé ved
rehabilitering og andre felles tiltak belastes den andel installasjonen tilharer.

5-4 Ansvar for egenandel ved bruk av borettslagets felles bygningsforsikring

(1) Ved skader som faller innenfor andelseiers vedlikeholdsansvar eller skyldes andelseiers
uaktsombhet, skal andelseiers egen forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig
egenandel, for borettslagets felles bygningsforsikring eventuelt benyttes.

(2) Nér slik skade likevel dekkes av borettslagets felles bygningsforsikring, skal andelseieren
betale egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en
folge av skaden.

(3) Ovennevnte gjelder uansett om skaden oppstér pé fellesareal eller 1 en bruksenhet, og er

uavhengig av om skaden er forarsaket av noen i andelseiers husstand eller personer som
andelseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin andel til.
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6. Pilegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pé sine forpliktelser overfor borettslaget utgjor mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

6-2 Pilegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
palegge vedkommende & selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 forste ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til 4 kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medferer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for edeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfersel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver méned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en
maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelop pd tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfort.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to andre medlemmer med
to varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to &r med mindre
generalforsamlingen vedtar noe annet. Varamedlemmer velges for ett ar. Styreleder,

styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
serskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.
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8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjerelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal serge for at styret holder mete sé ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammette
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
metelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som inneberer en endring, ma
likevel utgjore minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa generalforsamling, kan ogsa tas av styret
om ikke annet folger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens beslutning i det enkelte
tilfelle.

(3) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget gér ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjop av fast eiendom,

4. &taopp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket forer med seg
okonomisk ansvar eller utlegg for laget p mer enn fem prosent av de érlige

felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget uteves av generalforsamlingen.
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9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzr generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordiner generalforsamling holdes nér styret finner det nedvendig, eller nér revisor
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de ensker behandlet.

9-3 Forhandsvarsel om metet og frist for innmelding av saker
Forut for ordinar generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for metet og om
frist for innlevering av saker som enskes behandlet.

9-4 Gjennomfering av generalforsamlingen
(1) Styret beslutter hvordan generalforsamlingen skal gjennomfores.

(2) Generalforsamlingen skal gjennomferes som et fysisk mate dersom minst to andelseiere
som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for nar
et krav om fysisk mete kan settes frem. Fristen kan tidligst lope fra andelseierne har blitt
informert om hvilke saker generalforsamlingen skal behandle, og ma vere sa lang at
andelseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mote.

(3) Dersom generalforsamlingen ikke gjennomfores som et fysisk meote, mé styret sorge for en
forsvarlig gjennomfering og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til
generalforsamling er oppfylt. Systemene mé sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan
kontrolleres pa en betryggende mate, og det mé benyttes en betryggende metode for & bekrefte
deltakernes identitet.

9-5 Innkalling til generalforsamling

(1) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vare pa
minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinar generalforsamling kan om nedvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vere pa minst tre dager.

(2) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ensker
behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav
om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-6 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av drsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-7 Meteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen moteleder. Matelederen skal serge for at det fores protokoll fra generalforsamlingen.
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9-8 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mate ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veare fullmektig for mer enn en andelseier.
For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-9 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som felger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger
av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pa forhénd fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spersmaél der
medlemmet selv eller nerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller narstdende eller om ansvar for seg selv
eller neerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsforer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsforer kan ikke treffe beslutning som er egnet til &
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslagsloven

11-1 Vedtektsendringer
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslagsloven

For sé vidt ikke annet folger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr. 39.
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ON OM GJENNOMFYRING AV
JTE/GENERALFORSAMLING

eierseksjonsloven § 41 annet ledd og borettslagsloven § 7-4 (4) at
«Styret beslutter hvordan arsmatet [generalforsamlingen] skal giennomfares.

Arsmatet [generalforsamlingen] skal giennomfares som fysisk mate dersom
minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene,
krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes
frem. Fristen kan tidligst Iape fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmgtet skal behandle, og mé vaere sa lang at seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mate.

Dersom arsmatet [generalforsamlingen] ikke gjennomfgres som fysisk mgate,
ma styret sgrge for en forsvarlig gjennomfgring og at det foreligger systemer
som sikrer at lovens krav til arsmgte er oppfylt. Systemene ma sikre at

deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende mate, og
det ma benyttes en betryggende metode for & bekrefte deltakernes identitet.»

Hvem kan stemme pa arsmeote/generalforsamlingen?
Alle eiere har rett til & delta i magte med forslags-, tale- og stemmerett.

e FEktefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

e [En stemme avgis pr. eierandel.

e FEieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale
seqg dersom et flertall pa arsmatet tillater det.

e Eier kan mate ved fullmektig.
Fullmaktsskjema felger vedlagt i innkallingen og leveres til styret eller forretningsferer

ved inngangen for registrering.

Vel mott!
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VELKOMMEN TIL ORDINAER GENERALFORSAMLING |
Borettslaget Smedgata 43

Innkallingen inneholder alle saker som skal behandles pa generalforsamling. Alle eiere bes
sette seg inn i sakspapirene pa forhand, slik at matet kan gjennomfares effektivt.

Mgotedato: 10. juni 2025
Tidspunkt: 18:00
Sted: Aktivitetshuset K1, Kolstadgata 1, Tayen: mgterom “Jason”

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

1.1.Valg av mateleder
Mgteleder utnevnes formelt under matet.

1.2.Valg av protokoliferer og protokollvitne
Protokollfgrer utnevnes formelt under matet.

Et protokollvitne vil utnevnes blant de oppmatte.

1.3.Registrering av stemmeberettigede
Antall fremmgtte stemmer registreres og avklares under mgtet.

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av motet
Det foreslas a godkjenne innkallingen og maten mgtet gjennomfgres pa.

2. STYRETS ARSRAPPORT FOR 2024
Styrets arsrapport for 2024 fglger vedlagt.

Styrets forslag til vedtak:
Styrets arsrapport tas til orientering.

3. ARSREGNSKAP FOR 2024
Arsregnskapet for 2024 falger vedlagt. Arsregnskapet 2024 er revidert av
revisjonsselskapet Vidi Revisjon As. Revisjonsberetningen fglger vedlagt.

Styrets forslag til vedtak:
Arsregnskapet godkjennes og arets resultat overfares til egenkapitalen.

4. BUDSJETT FOR 2025
Styrets budsjett for 2025 felger vedlagt.

Styrets forslag til vedtak:
Styrets budsjett tas til orientering.




5.

6.

GODTGJQRELSE TIL STYRET

Styret foreslar en godtgjarelse pa kr 40 000,- for den gjennomfarte styreperioden.

Styret fordeler honoraret internt.

VALG AV TILLITSVALGTE

Styret har fram til dette motet bestatt av:

Styreleder Kristine Kallevik Pa valg: 2025
Styremedlem  Maja Katinka Dahl Ikke pa valg: 2025
Styremedlem  Herman Ringstad Pa valg: 2025
Varamedlem Nina Hellvik Pa valg: 2025
Varamedlem Sunniva Mellbye Ikke pa valg: 2025

Kandidater til styreverv:
Styreleder velges saerskilt. Det foreslas falgende kandidat(er):

Kristine Kallevik stiller til valg som styreleder for en periode.

Det skal velges to styremedlemmer. Det foreslas falgende kandidat(er):

Herman Ringstad stiller til valg som styremedlem for en periode.
Hans Kristian Ovanger stiller til valg som styremedlem for en periode.

Det skal velges to varamedlemmer. Det foreslas folgende kandidat(er):
Maja Dahl stiller til valg som varamedlem for en periode.
Nina Hellvik stiller til valg som varamedlem for en periode.

Kandidater til valgkomite:
Det skal velges ett medlem til valgkomiteen.

Foelgende kandidat(er) foreslas til vervet:
Christopher Sjuve stiller til valg til valgkomiteen for en periode.

INNKOMNE SAKER
7.1.Kultur i borettslaget
Forslagsstiller: Nina Hellvik

Forslagsstillers saksfremstilling:

Sett inn saksfremstillinForslagstiller gnsker en debatt rundt kultur i borettslaget og

en diskusjon rundt beslutningsmandatet til styret.

Forslagsstillers forslaq til vedtak:
Det er ikke foreslatt et vedtak i saken.
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Styrets innstilling:

Styret er positiv til en diskusjon om bomiljg, og gnsker a legge til rette for et
demokratisk borettslag preget av en inkluderende kultur. Styrets beslutningsmandat
skal utgves i samsvar med gjeldende lover, vedtekter og retningslinjer.

Styrets forslag til vedtak:
Styret foreslar ikke noe vedtak i saken.
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FULLMAKTSSKJEMA
ARSMO@TE/GENERALFORSAMLING

e Representanter fra selskaper (AS) ma fremvise firmaattest og fullmakt signert av
signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal vaere av nyere dato.
Fullmakter/registreringer som ikke falges av nyere firmaattest kan bli avvist.

o Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjoneerer kan stemme ved fullmektig. Fullmektigen skal
legge frem undertegnet og datert fullmakt fra seksjonseieren.

e Det fglger av borettslagsloven § 7-3 (1) at ingen kan vaere fullmektig for mer enn en andelseier. |

motsetning til hva som gjelder for borettslag (brl. § 7-3 (1)) kan en fullmektig ha et ubegrenset
antall fullmakter i sameiermgtet. Fullmakten ma gis til en bestemt person.

Vennligst fyll ut skiema med blokkbokstaver og lever til registrering far mgtet:

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon/Andel/Aksjenr
**Leilighetsnr.
Epost
Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt.
**Det er ikke pakrevd a legge inn leilighetsnummer.

Fullmakt

Overnevnte eier gir fglgende person fullmakt til & representere seg:

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.

Mgtedato
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STYRETS ARSRAPPORT 2025
Borettslaget Smedgata 43

org. nr. 954086380

Styret har fglgende sammensetning:

Styreleder Kristine Kallevik
Styremedlem  Herman Ringstad

Styremedlem Maja Dahl

Nina Hellvik

Varamedlem Sunniva Melbye

Kontaktinformasjon
Epostadresse:

Postadresse:

Fakturaadresse
Fakturaadresse epost:

Fakturadresse post:

styret.smedgatad3@gmail.com

Borettslaget Smedgata 43
c/o NORIAN Regnskap AS
Postboks 1095 Sentrum, 0104 Oslo

faktura.eiendom@norian.no

Borettslaget Smedgata 43

C/O NORIAN Regnskap Eiendomsforvaltning
Postboks 299 Alnabru

0614 Oslo

Det oppfordres til & benytte EHF for sending av faktura.

Forretningsforer
Navn:

Telefon:

Epost:

Revisor
Navn:

Forsikring
Forsikringsselskap:
Polisenummer:

NORIAN Regnskap AS
+47 22 91 14 86
eiendom@norian.no

Vidi Revisjon As

Gjensidige Forsikring ASA
79304481

Kommentarer til arsregnskapet for 2025

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og gjeld,

finansielle stilling og resultat.
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Styret er ikke kjent med andre hendelser som pavirker regnskapet i vesentlig grad.

Opplysninger om styrets arbeid i perioden

Styret har i lgpet av perioden gjennomfert styremgter ved behov, jobbet med drift og
vedlikehold av boligselskapets eiendom, samt fulgt opp beboere og leverandgrer i
samarbeid med forretningsfarer Norian.

Styret har hatt 7 styremgter og en generalforsamling i perioden. Styret har gjennomfart
hgst- og vardugnad. Styret har mottatt og sendt i underkant av 500 e-poster i denne
perioden.

Prosjekter i perioden:

Rehabilitering av bunnledninger i borettslaget

Styret har i denne perioden prioritert gjennomfaringen av rehabilitering av borettslagets
bunnledninger. Det ble hentet inn tilbud pa gjennomfaering av arbeidene, lanetilbud og
sendt ut forhandsvarsel hgst/vinter 2024. Selve rehabiliteringen ble gjennomfgrt over to
uker i februar 2025.

Reforhandling av avtaler og kontroll av fellesutgifter

Styret har i perioden hatt sezerskilt fokus pa a reforhandle avtaler med leverandgrer for &
redusere kostnadsveksten og dermed begrense gkningen i fellesutgiftene. Dette har
blant annet omfattet tjenester som alarmtilkobling, boligforsikring og TV-/internett-
abonnement.

Gjennom disse tiltakene har styret oppnadd en estimert arlig besparelse pa kr 138 484.
Dette har gjort det mulig & begrense gkningen i fellesutgiftene til 10 %, til sammenligning
med en foreslatt gkning pa 25 % basert pa budsjettforutsetningene for inneveerende ar.

Arbeid/tiltak ifm. HMS og brannsikkerhet:

Styret har i perioden oppdatert og godkjent ny utgave av HMS-kontrollhandbok for
perioden 2024 — 2029. Styret viderefgrer alle HMS-tiltak fra forrige periode med
rehabilitering av rer som farsteprioritet. Styret vil videre ha fokus pa vedlikehold av
fasade med utgangspunkt i tilstandsrapport fra 2019, brannsikkerhet og remningsveier.

Det er gjennomfgrt arskontroll av brannanlegg. Arskontroll av handslukkere i fellesareal
og femarskontroll av handslukkere i leiligheter er ikke gjennomfart i 23/24 og vil
prioriteres gjennomfort i Iapet av sommeren 2025.

Annet:

Side 2 av 3 Arsrapport i2025 i Borettslaget Smedgata 43 Org.nr.954086380
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Salg/utbygging av raloft:

Styret har over flere perioder jobbet med planer for mulig utbygging av leiligheter pa loft.
Dette arbeidet fortsetter og styret har undersgkt mulige I@sninger for gjennomfaring av
salg.

Maleprosjekt i oppgangene

Styret har godkjent et initiativ der én oppgang males pa dugnad av andelseierne selv.
Dersom andre beboere eller oppganger gnsker a gjennomfgre et tilsvarende tiltak, har
styret besluttet & dekke nedvendige kostnader il utstyr.

Rehabilitering av tak

Takene pa begge bygg ble rehabilitert enkelte steder i 23/24. Det ble oppdaget at det
fortsatt var en liten lekkasje pa taket i bygg A/B, i tillegg til en lekkasje i et ventilasjonsrgr
i bygg C/D. Styret har fulgt opp manglende ferdigstillingsattest fra firmaet som har statt
for rehabiliteringen, og vil fglge opp de siste utbedringene.

Eierskifter
Andel 5 (B3) solgt til Kendall Miller

Andel 11 (D1) solgt til Lotte Smiseth Sejersted

Utleie
Per dags dato leier tre andelseiere ut leilighetene sine (C1, C2 og B4).

Styret i Borettslaget Smedgata 43
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Arsoppgjorsrapport

Borettslaget Smedgata 43
2024

Document ID: ae82dfcb-4b79-4d05-a07e-alaf6a7e9bea
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Arsregnskap for Borettslaget Smedgata 43

Alle belgp i NOK

2024 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Note

Driftsinntekter 1 006 488 1 006 488 1 006 488 1107 137
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 1 006 488 1006 488 1 006 488 1107 137
Lenn og personalkostnader 0 0 0 45 640
Renhold 40 980 33 600 41 600 42 700
Kabel-TV/Bredband 101 515 96 856 101 515 45 000
Kommunale awifter 267 300 226 285 262 600 283 300
Strem og nettleie 112 597 112 909 114 100 120 400
Andre driftskostnader 2 11483 24 448 25500 5200
Reparasjon og vedlikehold 2 137 293 46 658 57 800 60 700
Eksterne tjenester 2 89 499 79 465 83 700 93 400
Senviceavtaler 2 63 655 67 498 68 200 27 000
Forsikringer 221 314 201 995 221 314 176 247
Andre kostnader 2 22 681 38 126 19 800 23 804
SUM DRIFTSKOSTNADER 1068 317 927 840 996 129 923 391
DRIFTSRESULTAT F@R IN: -61 829 78 648 10 359 183 746
DRIFTSRESULTAT: -61 829 78 648 10 359 183 746
Finansinntekter 20 542 19 231 0 0
Finanskostnader 46 381 40 508 46 314 131 555
SUM NETTO FINANSPOSTER -25 839 -21 277 -46 314 -131 555
ARSRESULTAT -87 668 57 371 -35 955 52 191
Resultat -87 668 57 371 -35 955 52 191
Overfort annen egenkapital -87 668 57 371 0 0
SUM DISPONERT -87 668 57 371 0 0

Borettslaget Smedgata 43

Org. nr 954086380

Document ID: ae82dfcb-4b79-4d05-a07e-alaf6a7e9bea



Balanse
Borettslaget Smedgata 43

Note 2024 2023
EIENDELER
Fast eiendom 3 5197 409 5 197 409
Sum varige driftsmidler 5197 409 5197 409
Sum anleggsmidler 5197 409 5197 409
Kundefordringer 6218 25 964
Forskuddsbetalte kostnader 109 317 184 264
Sum fordringer 115 535 210 228
Bankinnskudd, kontanter o.l. 4 183 289 264 830
SUM OML@PSMIDLER 298 823 475 058
SUM EIENDELER 5 496 232 5 672 467
EGENKAPITAL OG GJELD
Aksjekapital 1600 1 600
Annen innskutt egenkapital 3 735 500 3 735 500
Sum innskutt egenkapital 3737100 3737100
Annen opptjent egenkapital 1 000 444 1088 112
Udisponert resultat 0 0
Sum opptjent egenkapital 1 000 444 1088 112
SUM EGENKAPITAL 5 4737 544 4 825 212
Gjeld til kredittinstitusjoner 6,7 732 346 745 486
Sum annen langsiktig gjeld 732 346 745 486
Leverandargjeld 3714 86 334
Annen kortsiktig gjeld 22 628 15435
Sum kortsiktig gjeld 26 342 101 769
SUM GJELD 758 688 847 255
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 5 496 232 5 672 467

OSLO, /

Kristine Kallevik
Styrets leder

Borettslaget Smedgata 43

Herman Hatlgy Ringstad Maja Katinka Dahl
Styremedlem Styremedlem

Balanserapport 2024 for Borettslaget Smedgata 43

Document ID: ae82dfcb-4b79-4d05-a07e-alaf6a7e9bea
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Borettslaget Smedgata 43

Disponible midler

2024 2023
A. Disponible midler pr. 01.01. 373 289 328 251
B. Endringer i disponible midler:
Arets resultat (Se resultatregnskap) -87 668 57 371
Endring langsiktige 1an -13 140 -12 333
B. Arets endring i disponible midler -100 808 45 038
C. Disponible midler pr. 31.12. 272 481 373 289
Spesifikasjon av disponible midler
Kortsiktige fordringer 115 535 210 228
Kontanter og Bank 183 289 264 830
Omlgpsmidler 298 823 475 058
Kortsiktig gjeld -26 342 -101 769
Disponible midler 272 481 373 289

Disponible midler for Borettslaget Smedgata 43
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Noter til arsregnskapet
Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven. Det er utarbeidet etter norske
regnskapsstandarder. | utgangspunktet er det reglene for regnskapsoppstilling for sma
foretak som er benyttet.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld.

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

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

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balansefgres til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet. Kortsiktig gjeld oppskrives
ikke til virkelig verdi som fglge av renteendring. Enkelte poster er vurdert etter andre regler,
og redegjares for nedenfor.

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

Fordringer

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

Inntekter
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

Lonn
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tienestepensjon.

Antall arsverk: 0

Document ID: ae82dfcb-4b79-4d05-a07e-a0af6a7e9bea
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Note 1 Driftsinntekter

Driftsinntekter

2024
Fakturerte felleskostnader 1 006 488
Sum driftsinntekter 1006 488
Note 2 Driftskostnader
Andre driftskostnader
2024
Andre driftskostnader Eiendom - utlegg 11483
Sum andre driftskostnader 11 483
Reparasjon og vedlikehold
2024
Rep. og vedlikehold bygning 7 106
Rep. og vedlikehold vann og kloakk 14 425
Brannvarsling og skallsikring annet 2532
Rep. og vedlikehold prosjekt 104 545
Egenandel forsikring 8 685
Sum reparasjon og vedlikehold 137 293
Eksterne tjenester
2024
Honorar for revisjon 17 606
Andre konsulenthonorarer 2 862
Forretningsfgrsel og regnskap 60 406
Ligningsoppgaver 6 375
Annen fremmed tjeneste 2 250
Sum eksterne tjenester 89 499
Serviceavtaler
2024
Brannvarsling og skallsikring serviceavtale 63 655
Sum serviceavtaler 63 655
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Andre kostnader

2024
Leie container 5032
Lisens og systemkostnader 6 735
Kontingent 2130
Mgtekostnader - arsmate/styremgate 5000
Annen kostnad 3784
Sum andre kostnader 22 681
Note 3 Anleggsmiddel
Bygninger
Anskaffelseskost 01.01. 5197 409
Tilganger i aret 0 .
Avgang 0 S
Anskaffelseskost 31.12. 5197 409 S
Akkumulerte av- og nedskrivninger 31.12 0 E
Balansefort verdi 31.12. 5197 409 ,q:i
S
Arets avskrivninger 0 §
Sum av- og nedskrivninger 0 E
¥
8
kS
Y
S
Note 4 Drift- og bundne midler %
2024 £
5
Driftskonto 183 289
Skattetrekkskonto 0
Saldo per 31.12. 183 289
Bundne midler:
| posten bankinnskudd inngar konto for bundne skattetrekks midler med kr. O,-
Skyldig skattetrekk pr 31.12.2024 utgjorde kr. 0,-
Note 5 Egenkapital
Andelskapital Borettsinnskudd  Annen EK Sum
Saldo 01.01. 1600 3735500 1088 112 4825 212
Arsresultat 0 0 -87 668 -87 668
Saldo 31.12 1 600 0 1 000 444 4737 544
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Note 6 Langsiktig gjeld

2024
Opprinnelig lanesum 800 000
Restlan per 01.01. 745 486
Nedbetalt i ar 13 140
Restsaldo per 31.12. 732 346

Lantype: Annuitet
Innfrielse:30.10.2049
Renter: 6,2%

Boligselskapet hadde per 31.12.2024 gjeld pa kr.732 346, - til kredittinstitusjoner, derav kr.
660 033, - er restgjeld som forfaller etter 5 ar.

Note 7 Pantstillelse
Av anleggets bokfarte gjeld er felgende sikret ved pant:

2024
Pantelan 732 346
Palgpte avdrag 0
Totalt 732 346

Eiendommen som er pantstilt hadde pr. 31.12.2024 en bokfart verdi pa:

2024
Bygninger 5197 409
Tomt 0
Totalt 5197 409
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Vidi Revisjon AS
Crowe Medlem av Crowe Global
Medlem av DnR

Olaf Helsets vei 5,
0694 Oslo
Telefon: +47 23 16 76 00

firmapost@crowe.no
Www.crowe .no
Foretaksreg.: 993 809 489 MVA

Til generalforsamlingen i Borettslaget Smedgata 43

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Borettslaget Smedgata 43 som viser et underskudd pa

kr 87 668. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av
viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

« oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

s gir arsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember
2024 og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlige for & utarbeide arsregnskapet og 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 felge av misligheter
eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet méa 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 arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avvikiet.

1av2
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

2av?2
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otyrets Styrets
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ningfra i

:i" Kontonavn | e 202 F:s‘:“k‘;':zuz J :::les?I:(:‘ZUZﬂ turjl{gerle -] Leuiden.e_,m:- Kommentarer fra forvalter
3620 Fakturerte felleskastnadar 1006 455 1005 483 1006 455 1107 1 107437 01.01.2025 (bl.3. pga. linecpptak og akt
Sum driftsinntekter " 0064887 1006488 1006488 1107 137 1107 137
Sum inntekter 1006 488 1006 488 1006 488 1107 137 1107 137
5330| Styrehonorar - - 40000 Eelopet styret foreslir til irsmatedGF
5400 idds gi SE40 1413w utomatisk
Sum lenn og andre Ik rg = v = 45640
6360 Fenhold 1 E00 40980 42700
Renhald T 41600 40980 " 4Z 700
6315 Kabel-TWiBredbind 1M s15 101515 45000
Kabel TW/Bredband T 0 515 7 01515 45 000
6330 Kommunale augifter 262 600 262 564 283300 avlop og renowasjon i 2025,
K sugifter T 262600 7 262 564 283 300
6340 Stram og nettleis 14100 115 762 120400
Stram og nettlsie T 114 100 115 762 120 400
£290 Andre driftzkostnader siendom 25 500 5000 5200 Diverse lopende kostnader boligselsk aper har.
Andre driftskastnader T 25500 5000 " 5200
B405| Leie container 4000 5032 5300
B500| Rep. g vediikehald bygninger 50000 22000 S0000 Standsrd lapends drift og vedikehold
BE09| Brannvarsling og skallzikring annet 2800 2532 2800
BE10| Rep. o vedlikehold utearesler 5000 Borg 200
B614| Reparasjon- og vedikehaldsprosjekt - £60 000 - vedik osjekter
eparasion og vedlikehold T 61800 " 697 641 66 000
E700| Honorar revisjon 18200 7 E0E 13400
E722| Andre konsulenthonorarer 3000 1500 7 3000
725 Forretningfersel og regnsk.ap 60500 B0 408 " B2300
6726 Ligningsoppgaver - 6375 &700
§790| &nnen fremmed tieneste 2000 2250 2400 Loup3lagt kontrall 0 rapportering
Ekstemne tienester T FERTM 86137 53400
BE0Z) B8 200 £3 695 27000
Serviceavtaler T 68200 63 655 27000 " Z7 000
800 | Forsikringspremie 221314 221314 241100 176247 okt med et snitt pa 8,9% etter samtale med
Forsikri T zz1314 Zz1314 241100 176 247 76 247
EE00| Kontarekyisita - - - -
E520 Trykksaker - - -
E230| Lisens og systemkostnader 4500 B 736 7004
7410 Kontingent, ikke Fradragsherettiget Z100 2130 2300
7720| Matekostnader - élsmz[elﬁslyremz[er 5000 5000 " 6000 Fast matekostnad, irllg mate
7770 Bank- og kortgebyrer 4100 3963 4200
7860| Kostnader fra inkassoselskaj 100 - -
Andre kostnader 75 800 7816 = 504
Sum Driftskostnader 936 129 1614 385 1042 504 288 247 923391
Sum Driftsresultat 10 359 -607 837 36 016 818 890 183 746
8070 Annen finansinntekt - 20542 -

2150
151

Sum fis - 20 542 - -
Fientekostnader [an 1 4B 31 38448 45640 45640 bl linegiver
Fis lanz - 16 658 85315 25916 til linegiver
Sum fis k 46 314 55 105 131555 - 131555

Netto finansposter -46 314 -34 563 -131555 - -131555

Resultat -35 955 -642 460 -167 571 816 830 52 191
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BL13_0016/03.2014

Gjensidige Boligsjekken

Kundeopplysninger
Borettslagets/sameiets navn:
Eiers/leiers navn:

Adresse:

Postnr: Sted:

Forebygging mot vannskader

Har du kontrollert at stoppekranen stenger vannet?

Stoppekranen skal stenge alt vannet, uten bruk av verktay.
Det er viktig at alle beboere har kunnskap om hvordan
denne brukes og hvor den befinner seg.

Ja

Polisenummer:

Leilighetsnummer/etg:

Nei | Kommentar

Gjensidige

Har du kontrollert at det ikke lekker fra vaske-
og/eller oppvaskmaskiner?

Kontroller at slanger og koblinger til maskinene er tette,
og bytt ut slanger eldre enn 20 ar.

Har du kontrollert varmtvannsbereder for lekkasjer?

Hvis varmtvannsbereder er plassert i kjokkenbenk eller
i et rom uten sluk, er det spesielt viktig at du ser etter
lekkasjer.

Har du kontrollert vann- og avlgpsrer for lekkasjer?

Ta en visuell sjekk av alle synlige rer for & kontrollere at det
ikke lekker vann. Hvis du har vannbdren varme er det viktig
at du ogsa sjekker varmerer og radiatorer.

Har du renset sluk og vannldser?

Rens av alle sluk og vannldser mé gjeres minimum to
ganger i dret. Kontroller og eventuelt skift ut darlige
pakninger. Ved lekkasje er det viktig & kontakte rerlegger.

Har du serget for tilstrekkelig oppvarming
i alle rom med vann- og avlgpsrer?

For & unngd frostskade pd skjulte vann- og aviepsrer ber
temperaturen i rommet veere minst 10 grader C. Det samme
gjelder i rom med vannbdren varme og sprinkleranlegg.

NB! Husk & lukke vinduer etter lufting.

Se ogsa neste side
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Gjensidige

Gjensidige Boligsjekken - side 2

Forebygging mot brannskader Ja | Nei | Kommentar

Har du tilstrekkelig med raykvarslere i leiligheten?

Myndighetene krever at din leilighet er utstyrt med minst
en reykvarsler pr. etasje som er plassert slik at den heres
tydelig pd& alle soverommene ndr derer er lukket.

Vi anbefaler imidlertid at du ogsd monterer reykvarslere
pé alle soverommene som seriekobles med de @vrige.

Har du skiftet batteri i reykvarslere siste dret?

Gjensidige anbefaler at alle batterier skiftes pé reykvars-
lerens dag 1. desember. Vi anbefaler ogsé at du tester
reykvarsleren med testknappen etter skifte av batteri.

Har du kontrollert at hdndslokkeutstyret er i orden?

Kontroller at husbrannslange er tilkoblet og fungerer.
Kontroller at handslokkerens trykkmdler peker pda det
grenne feltet og at sikringssplinten er plombert.

Gjensidige anbefaler at du vender handslokkere med pulver
et par ganger i dret, slik at ikke pulveret klumper seg.

Har du rengjort kjokkenviften for brannfarlig fett
siste maned?

Over tid samler det seg opp store mengder fett i
kjokkenviften. Ved en brann pa komfyren kan dette fettet
bidra til rask brannspredning i avtrekkskanalen. Gjensidige
anbefaler derfor at denne blir rengjort hver méned.

Har du kontroll med at elektrisk utstyr slds av etter bruk?

Gjensidige anbefaler at du monterer en komfyrvakt.
Denne vil kunne bidra til & forhindre en brann hvis du skulle
glemme noe pd en plate eller i stekeovnen.

Husk & bruke tidsur pd vannkoker og kaffetrakter.

Dnsker du at det gjennomfares en kontroll av det
elektriske anlegget i din leilighet?

Halvparten av alle boligbranner er forarsaket av feil i det
elektriske anlegget og feil bruk av elektrisk utstyr.

Gjensidige anbefaler derfor at det gjennomferes en kontroll
av det elektriske anlegget iht. NEK-normene hvert 5. ar.

Dersom du oppdager feil eller mangler—ta kontakt med styret eller vaktmester.

Skjemaet returneres til ditt borettslag eller sameie.

Underskrift

Sted/dato: Signatur:
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Protokoll for ordinaer generalforsamling 2025
i Borettslaget Smedgata 43 org.nr. 954086380

Mgtedato: tirsdag, 10. juni 2025
Megtetidspunkt: Klokken 18.00
Mgtested: Aktivitetshuset Kl, Kolstadgata 1, Tayen: mgterom «Jason»

Tilstede fra forretningsferer:  @rjan Sterksen

Meatet ble apnet av: @rjan Sterksen

1. Konstituering

1.1. Valg av meteleder
Som mgteleder ble @rjan Sterksen foreslatt.
Vedtak: Godkjent

1.2. Valg av protokollferer og protokollvitne
Som protokoliferer ble @rjan Sterksen foreslatt.

Til & underskrive protokollen ble Andreas Bastian Nordberg foreslatt.

Vedtak: Godkjent

5 fullmakter
Totalt 12 stemmer

Vedtak: Godkjent

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomferingen av metet
Det ble foreslatt 4 godkjenne maten metet var innkalt pa og gjennomfert. Det ble kommentert
at endring av dato kort tid fer metet farte til at det var noen som ikke kunne stille. Det var to
andelseiere som stilte med flere fullmakter. | ettertid er det kommet komet frem at i felge
gjeldene lovverk (burettslagslova) og borettslaget sine vedtekter er dette ikke tillatt. |
vedtektene star det: Hver andelseier kan mate ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelseier.

Vedtak: Godkjent

Sidelav4d Protokoll fra ordinzert mete 2025 i Borettslaget Smedgata 43, Org. nr.954086380
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2. Styrets arsrapport for 2024
Styrets arsrapport for 2024 ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering.

3. Arsregnskap for 2024
Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt og foreslatt godkjent. Arets resultat overfares til
egenkapitalen.

Vedtak: Godkjent

Side2av4 Protokoll fra ordinzert mete 2025 i Borelislaget Smedgata 43, Org. nr.954086380
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4. Budsjett for 2025
Styret orienterte om budsjettet for 2025. Det ble foreslatt tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering

5. Godtgjerelse til styret

Det ble foreslatt honorar til styret pa kr. 40.000,- for den gjennomfarte styreperioden. Styret fordeler
honoraret internt. 8 av 12 stemte for styrehonorar pa kr. 40.000,-.

Vedtak: Godkjent

6. Valg av tillitsvalgte

_ Styret har i siste styreperiode bestatt av:

Styreleder Kristine Kallevik Pa valg: 2025
Styremedlem Maja Katinka Dahl Pa valg: 2025
Styremedlem Herman Ringstad Pa valg: 2025
Varamedlem Nina Hellvik Pa valg: 2025
Varamedlem Martine Helene Flatlie Pa valg: 2025

Valg:
Generalforsam!ingen ble ikke _enige om styresammensetningen, sa det blir innkalt til ekstraordinaer

7. Innkomne saker

1. Kultur i borettslaget

Forslagsstiller: Nina Hellvik.

Forslagsstillers saksfremstilling:
Forslagstiller @nsker en debatt rundt kultur i borettslaget og en diskusjon rundt
beslutningsmandatet til styret.

Far illers forslag til vedtak:
Det er ikke foreslatt et vedtak i saken.

Styrets innstilling til innkommet forslag:

Side3av4 Protokoll fra ordinzert mete 2025 | Boretislaget Smedgata 43, Org. nr.954086380
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Styret er positiv til en diskusjon om bomilj@, og @nsker & legge til rette for et demokratisk
borettslag preget av en inkluderende kultur. Styrets beslutningsmandat skal ut@ves i samsvar
med gjeldende lover, vedtekter og retningslinjer.

Styreis forslag til vedtak:

Styret foreslar ikke noe vedtak i saken.

Dette ble diskutert:

Styret har hengt opp noen lapper i borettslaget om at det ikke er lov 4 hensette ting pa
fellesomrader. Lappene ble av flere oppfattet som lite hyggelig og med en streng tone. Noen i
borettslaget har fiernet flere av lappene og det ble en diskusjon i ettertid hvem som har fjernet
lappene. Styret har i ettertid hengt opp nye lapper med en «hyggeligere» tone.

Intensjonen fra styret, som ogsa har fatt juridisk radgivning av Huseierne, var & informere om at
remningsveier mé holdes fri. Borettslaget har tidligere fatt palegg fra Brann- og redningsetaten
om dette.

Innspill fra sakfgrer: Det anbefales at styret etablerer rutiner for jevnlige brannkontrollrunder i
fellesarealer. Styret var positive til forslaget, pa bakgrunn av at det er i trad med gjeldende
regelverk (Forskrift om brannforebygging § 5 og Byggteknisk forskrift§ 11-14) og tar forslaget til
etterretning.

Styret understreker at uenigheter bar tas opp i dialog med styret.

Styret tar innspill fra generalforsamlingen til etterretning og nytt styre tar dette opp pa fremtidig
styremeote.

Matet ble avsluttet klokken 19.15. Protokollen godkjennes av undertegnede:

/@ng%l yam

Navn: %rjan Starksen Navn: Andreas Bastiarihabérg_

Side4 av4 Protokoll fra ordinzert mete 2025 i Borettslaget Smedgata 43, Org. nr.954086380
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 29.09.2025

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 147951/ 86519940 Deres ref.:

Adresse: Smedgata 43

Kommentar:

Gnr/Bnr: 230/317

Se tegnforklaring pa eget ark




G

SIS

S S s

NN N

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal

74 - Felles gardsplass

76 - Felles underjordisk anlegg
110 - Bolig m.tilh. anlegg

144 - Forr./bolig

149 - Offentlig/alimennyttig

150 - Industri m.tilh.anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
168 - Barnehage m.tilh.anlegg
170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjarebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering
936 - Regulert fotgjengerovergang

1110 - Boligbebyggelse
1162 - Undervisning

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2010 - Veg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2015 - Gang-/sykkelveg
2017 - Sykkelveg/-felt

2019 - Annen veggrunn - grentareal

664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

1

©

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
325 - Veigrunn i tunnel

913 - Formalavgrensning

925 - Gesimslinje

930 - Reguleringslinje

936 - Regulert fotgjengerovergang
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHeyde

Grense for bebyggelse
Byggegrense

Beregnet senterlinje veg

Bygning som forutsettes revet
Byggegrense

Bebyaggelse som forutsettes fiernet
Sikringsgjerde

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense

Inn-/utkjering
Avkjersel

Eksisterende tre som skal bevares
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Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Dato: 29.09.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - N ? =
Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

PlottID/Best.nr: 147951/86519940

Deres ref.: Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

I H570 - Bevaring kulturmilje

A

IR SO DL ENONNEEN

HP4

[,

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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Nabolagsprofil

Smedgata 43D - Nabolaget Enerhaugen - vurdert av 135 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Godt voksne

Offentlig transport
&  Toyenkirken 4 min A
Linje 5N, 60 0.3km
O Tgyen 7 min %
Linje1,2,3,4,5 0.5km
® Heimdalsgata 15 min %
Linje 17 1km
@ Tgyen stasjon 17 min &
Linje RE30, R31 1.3km
@ OsloS 21 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.4 km
Skoler
Toyen skole (1-7 kl.) 5min %
342 elever, 16 klasser 0.4 km
Vahl skole (1-7 kl.) 7 min %
203 elever, 13 klasser 0.5km
Lakkegata skole (1-7 kl.) 13 min #
463 elever, 26 klasser 0.9km
Jordal skole (8-10 kl.) 16 min 4
597 elever, 44 klasser 1.2 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 17 min #
417 elever, 28 klasser 1.2 km
Hersleb videregdende skole 12 min %
Elvebakken videregaende skole 22 min %
576 elever 1.6 km
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Opplevd trygghet
S Veldig trygt 74/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 66/100

Kvalitet pa skolene
Bra 51/100

Aldersfordeling

122 %
147 %
14.5%
2.6%
6.5 %
72%
32%
25.6 %
21.2%

. .I

431 %
39.3%
389%

10.1 %
141 %
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
B Enerhaugen 1530 909
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Langleiken barnehage (1-5 ar) 4 min %
29 barn 0.3 km
Enerhaugen barnehage (1-5 ar) 4 min %
27 barn 0.3km
Sommerfryd barnehage (1-5 ar) 6 min %
83 barn 0.4 km
Dagligvare
Joker Jens Bjelkesgate 2 min %
PostNord, sgndagsapent 0.2 km
Coop Extra Borggata 2 min %
Post i butikk, PostNord 0.2 km



Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane

<~

A2 Gaende

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra97/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Schubelersgate friomrade ballgkke 3min %
Ballspill 0.2 km
@ Tgyen skole 4 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km
& Tegyen Fitness og Tr.senter 3min %
& Fresh Fitness Grgnland 5min %
Boligmasse

B 99% blokk
B 1% annet

«Sentralt, hyggelig og kult»
Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Teyen Torg 6 min %
@ Boots apotek Tgyen 6 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 47% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 10%13-154ar

7% 16-18 ar

Familiesammensetning

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

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
I
|
|
0% 60%
B Enerhaugen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 21% 33%
lkke gift 68% 54%
Separert 9% 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 2024
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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: Smedgata 43D Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0651 OSLO Saksbehandler. Helena Holthe
Telefon: 92410393
Oppdragsnummer: E-post: helena.holthe@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



