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Partner / Eiendomsmegler

Blanca Gravador

Mobil 991 00 168
E-post  blanca.gravador@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo / Bjgrvika
Grgnlandsleiret 23,0190 OSLO. TLF. 23 08 07 00

Nokkelinformasjon

Prisant.:

Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Kr 7 000 000,

Kr 7 000 000,

Kr 4 057,-

Lilia B Andres Daner

Eierseksjon
Eierseksjon

2017

83/88 kvm
9180.1 m?

2

g

Gnr. 123, bnr. 1381
55

1002250256
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VELKOMMEN INN!

Velkommen til Mgrtelverksbakken 13 - en lekker 3/4-roms m/
skjermet beliggenhet i et sentrumsnaert omrade!

Kvaliteter:

- Boligblokk ferdigstilt i 2017

- 4. etasje med gjennomgaende planlgsning

- Garasjeplass m/el-bil lader, direkte adkomst via heis

- Herlig vestvendt balkong pa 8 kvm

- 2 gode soverom, mulighet for 1 ekstra soverom (se alternativ
planskisse)

- Innvendig bod, kott og ekstern bod

- Akonto fjernvarme, grunnpake TV/internett ink. i felleskostnader
- Mulig med rask overtakelse

Boligen ligger sentralt pa @kern ved Lgren, et populaert omrade i sterk
vekst og utvikling. Boligens flotte balkong er spesielt idyllisk om
sommeren med nydelige solforhold og idyllisk utsyn mot indre
gardsrom. Her vil du bo tilbaketrukket men samtidig i umiddelbar
neaerhet til "alt" man trenger i hverdagen!

Innhold

Velkommen .. ... 2
Om eiendommen . ... 28
Egenerklaering . ... ... 59
Nabolagsprofil. . ... ... ... . 82
Forbrukerinformasjon ............. ... ... ... .. ... .... 88
Budskjema. ... ... ... .. ... 89
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PLANTEGNING

4. etasje

ErgiE
h
aq Les mer om
[Op 5 arealberagningen

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

CR025 Aba rastighater reserver]

Martelverksbakken 13

4.Etasje

Megrtelverksbakken 13
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ALTERNATIV
PLANTEGNING

PLANTEGNING MED 3 SOVEROM

4. etasje

' . Mortelverksbakken 13
e \ ‘ 4 Etasje

2025 Alls rottishater resarvert

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Megrtelverksbakken 13
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘\é\‘g@barn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 83 m?

BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 88 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-e: 5 m2 Kjellerbod.

4. etasje
BRA-i: 83 m2 Entré/gang, stue, kjgkken, 2 soverom,
bad/wc, kott og innvendig bod.

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
8 m? Vestvendt balkong.

Fellesarealer og rettigheter til bruk

Boligen disponerer en ekstern bod som er malt til
vaere 5 kvm. av takstmann. Det gjgres oppmerksom
pa at boligens eksterne bod tilhgrer sameiets
fellesareal, og at boden saledes ikke eies av den
enkelte seksjonseier. Dette medfgrer at sameiet i
fellesskap beslutter bruken, og at man ikke selv har
eierrett og rettsvern for boden. Sameiet kan ved
vedtak beslutte annet bruk av fellesarealet og
disponering av bodarealet kan dermed opphgre.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
9180.1 m?

Mgrtelverksbakken 13

Tomtebeskrivelse

Stor og flott tomt som er pent opparbeidet med
plenarealer, treer, prydbusker og annen gvrig
beplantning. Omradet har asfalterte gangveier. Det
er i tillegg opparbeidet velholdte og bilfrie
fellesarealer med sittegrupper og lekeplass.

Beliggenhet

Boligen ligger i et nyere og attraktivt boligomrade pa
@kern og Lgren med kort vei til bade Oslo sentrum
og Oslomarka. Kort avstand til buss og T-bane der
du kommer deg enkelt til alle deler av byen. Det
meste du trenger i hverdagen finner du rett i
neerheten. Omradet bestar hovedsakelig av
blokkbebyggelse omkranset av store grgntarealer
og fine lekeplasser. Internt blant boligene finner du
store lekeplasser, ballbane og fine grgntomrader for
lek og trivsel, sommer som vinter.

Noe av det om som gjgr omradet s& attraktivt er
neaerhet til skoler, barnehager, kollektivtransport, tur
omrader, grgntareal og daglige servicetilbud.
Naermeste nabo til leiligheten er Lgrenbanen og
@kern bad. Fra leiligheten kan du fglge en utrolig
hyggelig sti langs Alnaelva og ned til Bjerkedalen
park som er en skjult perle. Parken ble apnet i
oktober 2013 og bestar av ca. 38 mal med fasiliteter
som badedam, barnehage, ballplass, utekaféen
Paviljongen, opparbeidede grgntomrader, samt
skgytebane og akebakke pa vinterstid. Bjerkedalen
er kjent for a veere ekstrem fin med imponerende
arkitektur. Pa Lgren er det lagt vekt pa attraktive
uterom for beboerne med blant annet egen
skulpturpark i Peer Gynt Parken.

Du kommer deg raskt til marka der du finner mange
flotte turstier og utallige badevann. Om vinteren er
det perfekt & ta med seg skiene og teste de mange

fine lyslgypene. Klubben Hasle/Lgren har
fotballbane og ishockeyhall rett i naerheten og tilbyr
fotball, ishockey, sykkel, ski, multisport, innebandy
og handball. Det er ogsa et godt tilbud av
kampsport. Sinsen Tennisklubb har fire grusbaner
og sandvolleyballbane, samt Tennis Arena hall pa
Hasle med 11 tennisbaner inne. Danseskolen
Danslgvene med mange spennende kurs for store
og sma, samt Sinsen Musikkorps tilbyr fine
aktiviteter for beboerne pa Lgren. Aktivitetsskolen er
ogsa en fin mgteplass for barna. Det er flere
treningssenter i omradet som Studio Jobbsprek pa
@kern Portal, Sterk Treningssenter i Lgrenveien og
Vinslottet, og SATS ved Hasle Torg og Carl Berner.

En har ogsa Lillomarka og Grefsenkollen sveert neert,
stedene er to fantastiske turmal. Grefsenkollen har
kanskje den restauranten med flottest utsikt i Oslo,
samt et tradisjonelt alpinanlegg i utvikling. |
naeromradet ligger ogsa Arvoll Gard, som har en
rekke kulturelle arrangement og aktiviteter for store
og sma. Arvoll Gard leier ogsa ut lokaler til ulike
arrangement. Om sommeren er badedammen pa
Arvoll og Bjerkedalen et fantastisk samlingspunkt
for sma og store. Ved grensen til marka finner du
"Isdammen". Perfekt sted for grilling og kos i rolige
og idylliske omgivelser.

Et godt utvalg av forretninger, kaféer, restauranter og
andre fasiliteter er innen gangavstand fra
leiligheten. Dagligvarehandelen gjgr man enkelt hos
Kiwi ved @kern t-bane, og pa Lgren har man Meny,
Rema 1000, Joker, Kiwi eller Lgren Frukt og Grgnt.
Videre pa Lgren finner man blant annet Baker
Hansen, Kaffebrenneriet, Peppes Pizza, Dominad's,
Sanjay's (indisk restaurant) og UMai Sushi. Pa
kjgpesenteret i Vinslottet finner du
dagligvarebutikken Spar, apotek, optiker, interigr- og

klesbutikk, frisgr, dyrebutikk, samt hyggelige
spisesteder og kaféer som W. B. Samson, 8 Fish
Sushi og Hasle Linie Gastropub. Molto Trattoria pa
@kern Portal er en lokal favoritt, og restauranten
Tiffany's ved Lgren t-bane. @kernportalen kan by pa
flere hyggelige spisesteder og kaféer,
treningsstudio, frisgr, hotell og pa toppen av bygget
er det Ippebane og Nord-Europas stgrste spiselige
takhage. Radisson Red @kern er et steinkast unna
med takterrasse og utsikt over hele byen. Hotellet
Quality Hotel Hasle Linie ved Vinslottet er ogsa
praktisk for besgkende.

Bokhandler Norli pa Lgren Torg tilbyr skrivesaker og
lekestoff, og interigrbutikken Houz i Vinslottet kan
tilby diverse mgbler og pynt til hjemmet. Videre
finnes det kjgreskole, frisgr, fysioterapeut,
kiropraktor, Blomsterpikene, renseri, apotek, Lgren
og Sinsenklinikken legesenter og tannklinikk.

Omradet har veert i sterk utvikling de siste arene
med store fremtidsplaner for bydel Bjerke, som
blant annet storsatsingen i Bjerkedalen med flott
parkanlegg. Det er store planer for nye @kern
sentrum, hvor det skal skapes en mangfoldig og
levende bydel med nytt kjgpesenter, kontorer og
kulturtilbud. @kern sentrum skal settes pa kartet
med spennende arkitektur og apen bystruktur med
torg, mgteplasser og grgntomrader. @kern er en del
av Hovinbyen, Oslos nye byutviklingsomrade med
fokus pa sykkelvei og offentlig transport.

Her kan du bo i et hyggelig boligomrade med
umiddelbar nzerhet til bade byens yrende liv og
utallige flotte tur- og rekreasjonsomrader. Her vil

hele familien trives!

Velkommen til Mgrtelverksbakken 13!

Megrtelverksbakken 13
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved
fellesvisninger.

Bygningssakkyndig
Erik @yum

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Opplysninger er hentet fra tilstandsrapport datert
13.10.2025 utfert av Erik @yum. For ytterligere
beskrivelse av eiendommen, se vedlagt rapport.

Utvendig:

Bygg oppfert i baerende konstruksjoner i betong.
Fasaden er pusset og malt. Flatt tak tekket med
sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran).

Vinduer:

2-lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av
vinduer med sidehengsling med vippefunksjon.
Alder: 2016.

Dorer:
Brannsertifisert (El 30) og lydklassifisert (40 db)
inngangsdgr. Balkongdgr fra 2016 med glassfelt.

Balkong:

Balkong i betong med rekkverk i stal og glass.
Gulvet har platting i tre. Avrenning fra balkongen
gjennom apning i gulvet koblet til nedlgp. Hoyde pa
rekkverk er ca. 122 cm. Balkongen er pa ca. 8 kvm.
Det er lys og stikkontakt pa balkongen. Balkongen er
omtrent vestvendt.

Mgrtelverksbakken 13

Etasjeskille/gulv mot grunn:

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt
malinger med laservater over to meters lengde og
gjennom hele rom pa to helt tilfeldige steder/rom i
boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS
3600).

Vannledninger:

Vannrgr kjgkken: Rgrstusser trukket av veggen i
benkeskapet med stoppekraner. Det er
lekkasjestopper i benkeskapet. Bad: Skjult anlegg.
Rerskap i himling. Ikke adkomst grunnet manglende
ngkkel. Rgrstusser med stoppekraner i
servantskapet. Gang: Rgrskap med samlestokker,
inntaksrgr og stoppekraner til alt av rgr i leiligheten.
Drensdpning ut pa baderomsgulvet for synliggjgring
av eventuelt lekkasjevann. Det er kursoversikt i
skapet. Ngkkel til rgrskap i himling pa bad mangler.
Det er ukjent om det er stoppekraner over luken. Det
er likevel vurdert at siden stoppekranene i rgrskapet
i boden stenger vannet i leiligheten sa er kravet om
tilgjengelig stoppekran ivaretatt. Manglende ngkkel
bgr anskaffes.

Avlgpsrgr:

Synlige avlgpsrer er av plast. Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten. Vurderingen gjelder
synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor
rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er
som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade.
Avlgpsrgr under servanter og oppvaskkum er som
regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne ror.

Ventilasjon:

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa
badet og i boden i gangen. Ventilator pa kjskkenet.
Tilluftsventiler i soverom og stue.

Overstrgmmingsspalter under dgrene.
Varmtvannstank:

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er kun
konstatert at det er varmt vann i springen.
Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke inspisert.

Elektrisk anlegg:

Sikringsskap i boden med automatsikringer,
overspenningsvern og jordfeilbrytere.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 11 kurser.
Hovedbryter pa 63 A.

Hulltaking:

Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og er
derfor ikke gjennomfgrt. En baderomskabin er en
forhdndsprodusert del som settes inn i bygget i
stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et
totalt og ferdig bad. Det er utfort fuktsgk pa
overflater med Protimeter Surveymaster uten
avdekke unormale verdier.

Forhold som har fatt tilstandsgrad 2:

- Andre utvendige forhold: Det er ikke utarbeidet
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for
fellesdeler i bygget. For & lukke avviket ihht NS
3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for
fellesdeler i bygget. Da dette er opp til borettslag/
sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

- Saniteerutstyr og innredning - Bad: Det er pavist
riss/sprekker i utstyr. Det er krakellert emalje i
servanten. Proppen i servanten fungerer ikke.
Konsekvens/tiltak: Riss er vanligvis overfladiske
skader i servantens overflate eller glasur.

Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.

@vrige punkter er tildelt tilstandsgrader O eller 1. Det
er ikke tildelt tilstandsgrad 3 i rapporten.

Sammendrag selgers egenerklzering
Selger har intet & bemerke i punktene i
egenerklaeringsskjemaet.

Egenerklaeringsskjema er fylt ut og ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

Innhold
Leiligheten ligger flott til i byggets 4. etasje med
adkomst via heis og inneholder:

Entré/gang, stue med delvis apen kjskkenlgsning og
utgang til vestvendt balkong pa ca. 8 kvm, 2
soverom, bad/wc, innvendig bod pa ca. 3 kvm og
kott.

| tillegg disponerer leiligheten 1 parkeringsplass
med el-bil lader i felles garasjeanlegg i kjeller (plass
nummer 402), 1 kjellerbod pa ca. 5 kvm, samt
tilgang til bruk av sameiets fellesarealer etter
gjeldende regler.

Standard

ENTRE

Romslig inngangsparti med god plass til & henge fra
seg yttertgy og sko.

STUE MED DELVIS APEN KJ@KKENL@SNING

Lys og innbydende hjgrnestue med store
vindusflater som sgrger for rikelig med naturlig lys.
Stuen har god plass til 8 mgblere med sofagruppe,
spisebord og stor TV om gnskelig. Himlingshgyde i
stuen er malt til ca. 2,56 meter av takstmann. |
hjgrnet av stuen er det et praktisk kott som kan
benyttes for oppbevaring.

Megrtelverksbakken 13
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| henhold til originale byggetegninger skulle det
veere 1 ytterligere soverom i tilknytning til stuen.
Vedlagt i denne salgsoppgaven er en alternativ
plantegning for leiligheten med et ekstra soverom
ved stue. Dette kan enkelt etableres ved a sette opp
en lettvegg i stuen. Plantegningen er kun ment som
en illustrasjon.

Moderne og delvis dpen kjgkkenlgsning som
allikevel oppleves som en adskilt sone fra stuen
med spiseplassen som skiller de to sonene i
rommet. Lys og tidlgs kjgkkeninnredning fra Norema
og bestar av glatte fronter, laminat benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.
Induksjon koketopp og innebygget stekeovn.
Integrert kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin. Det er
installert lekkasjestopper. Ventilator tilkoblet kanal.
Integrert komfyrvakt i ventilator. Alle hvitevarer vil
medfglge leiligheten.

VESTVENDT BALKONG

Herlig og skjermet vestvendt balkong pa ca. 8 kvm
vendt mot sameiets bilfrie fellesarealer. Luftig
beliggenhet med vidstrakt utsikt. Balkongen har god
plass til utemgbler, grill, samt diverse planter og
pynt. Idyllisk og fredelig utsyn, og uteplassen
oppleves som en deilig forlengelse av stuen i de
varmere manedene av aret.

SOVEROM |

Romslig og innbydende hovedsoverom som kan
mgbleres med stor dobbeltseng, nattbord pa hver
sin side av sengen og @vrig mgblement. Romslig
garderobeskap med skyvedgrer er montert pa
soverommet for klesoppbevaring.

SOVEROM I
Leilighetens andre soverom er av god stgrrelse og

Mgrtelverksbakken 13

passer ypperlig som barnerom, gjesterom eller
kontor. Fine mgbleringsmuligheter med plass til
dobbeltseng, skrivebord, garderobeskap og annet
gnsket mgblement.

BAD/WC

Pent og moderne flislagt baderom. Innredning
bestaende av servant med ett greps blandebatteri
og underskap, vegghengt speil, veggfestet wc og
dusj med innfellbare dusjdgrer. Opplegg for
vaskemaskin og tgrketrommel. Elektriske
varmekabler i gulv.

INNVENDIG BOD

Fra entréen er det tilgang til en praktisk innvendig
bod som i dag benyttes til generell lagring og
oppbevaring. Det er fine muligheter for @ innrede
rommet som en walk-in garderobe om gnskelig.

OVERFLATER
GULV
Parkett i alle rom. Fliser pa bad/wc.

VEGGER
Malte flater i alle rom. Fliser pa bad/wec.

TAK
Malt himling i alle rom. Malt glatt himling med
downlights pa bad/wc.

Hvitevarer
Alle hvitevarer inkludert vaskemaskin vil medfglge
leiligheten ved salg.

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i
salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder uavhengig
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som
integrerte. Hvis hvitevarer og/eller annet teknisk

utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til
tilstand, funksjonalitet og levetid pa disse.

Parkering

Det medfglger bruksrett til 1 garasjeplass med el-bil
lader i felles garasjeanlegg som driftes av Nybyen
Nord Garasjesameie.

Forretningsfgrer opplyser at det betales kr. 763,-i
manedlige felleskostnader for garasjeplassen,
hvorav kr. 500,- er nedbetaling pa et felleslan som vil
bli innfridd om 12 maneder.

Kostnader knyttet til stremforbruk for lading
faktureres den enkelte sameier direkte av
stremleverandeor.

Nybyen Nord Garasjesameie har egne vedtekter. Ta
kontakt med megler dersom man gnsker kopi av
disse.

Kostnader forbundet med eierskifte av garasjeplass
ma paregnes. Dette kan inkludere blant annet
dokumentavgift til staten og et eierskiftegebyr til
forretningsfarer som p.t. er pa kr. 850,-. Gebyret
fastsettes av OBOS og det tas forbehold om evt.
endringer i pris

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring Nuf

Polisenummer
1328845

Diverse

Seksjonseier ma selv sta for kostnader forbundet
med eget stregmforbruk, innbo og Igsegre forsikring
og eventuelt andre palgpte kostnader som ikke

dekkes av manedlige felleskostnader.

Selger har lest og godkjent innholdet i
salgsoppgaven.

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

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel
flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for
eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Leiligheten er tilknyttet felles sentralvarmeanlegg
med raditatorer i hele leiligheten. Elektriske
varmekabler i gulv pa bad/wc.

Energikarakter
B

Energifarge
Grgnn

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som

Megrtelverksbakken 13
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hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for
frittstdende bygninger med bruksareal pa mindre
enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge
energiattest og eier er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon
se www.energimerking.no. Dersom eier har
energimerket boligen vil komplett energiattest fas
ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 7 000 000

Info eiendomsskatt

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen
leiligheter er pavirket av dette. Det ma derfor
paregnes at eiendomsskatt kan palgpe. Beregning
av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen
er primaer- eller sekundeerbolig. Eiendomsskatt
faktureres direkte til den enkelte seksjonseier.

Formuesverdi primaer
Kr 1564 193

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 6256773

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
83/15114

Felleskostnader inkluderer

Akonto varmtvann/fyring, TV/internett (grunnpakke),
vaktmestertjenester, renhold av fellesarealer, felles
bygningsforsikring, kommunale avgifter, drift og
vedlikehold m.m.

Felleskostnader fordeler seg slik:
A konto kaldtvann, kr. 471,-

A konto fjernvarme, kr. 627,73,-
Felleskostnader, kr. 2 529,66,

Tv bredband, kr. 429 -

Totale felleskostnader, kr. 4 057,39,

Forretningsfgrer opplyser at seksjonseier betaler i
tillegg kr. 763,- per maned for boligens tilhgrende
garasjeplass.

Det gjgres oppmerksom pa at sameiet kan ha tatt
beslutninger om endring/gkning i felleskostnader
etter at markedsfgringen til eiendommen har blitt
utarbeidet.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4057

Andel fellesformue
Kr24 715

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Nybyen @kern Sgr Sameie

Organisasjonsnummer
918408029

Om sameiet
Nybyen @kern Sgr Sameie bestar av 219 seksjoner
og har ingen ansatte.

Det er avtale om renhold av fellesarealer og
vaktmestertjenester.

Sameiets eiendommer er forsikret, og denne dekker
bygningene, fellesarealer og boliger med veggfast
utstyr. Forsikringen dekker ogsa bygningmessige
tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte
bolig. Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for &
ha hjemforsikring som dekker innbo og Igsgre.

Sameiet har tatt i bruk i Vibbo for & bedre
informasjonsstremmen mellom styret og beboerne.

Sameiet har digital adkomstlgsning med OBOS
Ngkkel pa fellesdgrer/garasjeporter.

Sameiet har et hyggelig bomiljg, og det avholdes
blant annet arlig julegrantenning med servering av
glegg og pepperkaker, samt overraskelse til barna,
forste sgndag i advent.

Lanebetingelser fellesgjeld
Det foreligger ingen felleslan for sameiet per

opplysninger fra forretningsfegrer, datert 06.10.2025.

Forkjopsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett i sameiet.

Regnskap/budsjett

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

Styregodkjennelse

Det kreves ikke styrets godkjennelse ved
overdragelse, men styret og forretningsfgrer skal ha
skriftlig orientering ved salg og utleie.

Vedtekter/husordensregler

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

Bestemmelser i vedtekter som er verdt @ bemerke
seg:

Sameiet har godkjent kameraovervakning i sameiets
fellesomrader og parkeringsarealer med formal om
sikring mot kriminelle og ugnskede handlinger som
tyveri, haerverk, skadeverk, omsetting av tyvegods
og narkotiske stoffer pa sameiets eiendom, ran og
overfall samt ulovlig forsgpling og hensetting av
avfall pa fellesomrader. Styret har ansvar for at
kameraovervakning foregar i henhold til
Datatilsynets regelverk og retningslinjer.

Bestemmelser i husordensregler som er verdt &

bemerke seg:
Luftavtrekkene i seksjonen ma holdes rene og apne
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for & sikre leilighetens luftkvantitet og -kvalitet.
Filteret i avtrekket pa kjskkenet bgr rengjgres hver
maned ved normal bruk. Se brukerveiledning i
FDV-handbok. Lufting gjgres via vinduer eller
balkongdgrer. Det er ikke tillatt med utlufting via
utgangsdgr ut i oppgangen.

Ved grilling er det bare tillatt & bruke elektrisk grill
eller gassgrill. Gassbeholdere ma oppbevares
forskriftsmessig. Ved grilling ma det tas saerskilt
hensyn til naboene.

Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller
flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer og
dgrer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa
balkong til den enkelte bruksenhet, oppsetting og
fargevalg av markiser, parabol, endring av utvendige
farger etc, kan bare gjennomfgres etter godkjenning
fra styret. Videre kreves styrets godkjennelse for
arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avigp
eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfgre en
seerlig risiko for skade eller kan innebaere en
urimelig belastning av fellesarealene.

Fasaden med balkonger/terrasser og uteplasser er
sameiets ansikt utad og skal fremsta ryddig og
innbydende. Dette gjelder ogsa vindustildekking.

Bruk av balkongen/terrassen/uteplassen som
lagerrom, til & lagre sgppel eller sette ut typiske
innemgbler (herunder spesielt elektriske
installasjoner som fryser, kjgleskap etc) er forbudt.
Brudd pa denne regelen vil fgre til fijerning og
bortkjgring av gjenstandene v/styret for eiers
regning.

Risting av tepper og matter og lufting over rekkverk
pa balkong er forbudt.
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For & unnga skade ma den enkelte sameier pase at
sluk pa terrasse/balkong holdes fritt for Igv, is og
lignende slik at avlgp virker tilfredsstillende. Dersom
det oppstar skade som fglge av manglende rensing
av sluk, kan den enkelte sameier matte dekke
utbedringskostnadene.

Sameiet har sentralt brannvarslingsanlegg. Dette
medfgrer at feil i én leilighet utlgser brannalarm i
samtlige leiligheter i bygget. Det fremgar av
brannvarslingspanelet i garasje og gangromii 1.
etasje i hvilken leilighet alarmen er utlgst.

Arbeider i rom som inkluderer rgropplegg (bad og
kjpkken), skal kun utfgres av autoriserte firmaer
pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter.
Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask
og WC slik at avlgpsror tilstoppes. Elektrikerarbeid
skal utfgres av autoriserte firmaer.

Fakler kan bare brukes pa gateplan, og ma fjernes
etter at de er utbrent. Det er forbud mot bruk av
fyrverkeri pd sameiets omrade.

Private antenner eller paraboler er ikke tillatt pa
omradet. Blomsterkasser anbefales hengt pa
innsiden av balkongen. Dersom de henges pa
utsiden, ma kassestativet vaere fastmontert til
balkongrekkverket og kassen festet til kassestativet
- slik at kraftig vind og andre forhold ikke utgjgr
noen risiko. Blomsterkasser ma ikke veere til
sjenanse for naboene med hensyn til jord- og
vannsgl.

Det er ikke tillatt & sette opp markise uten
forhandsgodkjenning fra styret.

Det skal veere ensartede fargekoder i hele sameiet.

Det er ikke tillatt & installere gasspeis.

Ingen private gjenstander (barnevogner, sykler,
sportsutstyr, sgppel, byggematerialer e.l.) skal
oppbevares i oppganger eller veere til hinder og/eller
sjenanse for andre sameiere/beboere, og vil bli
fjernet for eiers regning og risiko. Brudd pa denne
regelen medfgrer ogsa at man frasier seg retten til
renhold av gjeldende omrade, selv om omradet
inngar i fellesutgiftene. Sykler skal plasseres i
sykkelstativene eller pd anviste plasser. Vaktmester
fijerner ovennevnte gjenstander.

Barnevogn og rullator er tillatt plassert under trapp i
oppgangen.

Dyrehold

| henhold til sameiets husordensregler:

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er
til sjenanse eller ulempe for de gvrige beboerne. Ved
lufting skal dyr holdes i band.

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med
politivedtektene angdende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for a holde dyr.
Hunder skal fgres i band innenfor sameiets omrade.
2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som
dyret matte etterlate pa eiendommen.

3. Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og
sandkasser.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det avholdes dugnad i sameiet.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 123, bruksnummer 1381,
seksjonsnummer 55 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst erkleeringer/ avtaler
som for eksempel rett for kommunen til & anlegge
vann- og kloakkledninger inkludert reparasjon av
disse, bestemmelser om bebyggelsen, gjerder, vei
og adkomstrettigheter. Disse erklaeringene/
avtalene fglger eiendommen ved salg og kan ikke
slettes. Vennligst ta kontakt med megler for
naermere spesifikasjon av disse.

Servitutter i grunn:

2016/915759-1/200 06.10.2016 BRUKSRETT
Gjensidig bruksrett til ngdvendig grunn for
reparasjon og vedlikehold av bygning/anlegg pa gnr.
123 bnr. 684 og 1381

Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke fra
kommunen

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0307 GNR: 123 BNR: 1381

2016/915759-3/200 06.10.2016 BRUKSRETT
Gjensidig rett til bruk av uteoppholdsareal mellom
gnr. 123 bnr. 684 og 1381

Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke fra
kommunen.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0307 GNR: 123 BNR: 1381
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2017/609178-1/200 09.06.2017

BESTEMMELSE OM ADKOMSTRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 03017 GNR: 123 BNR: 684
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2017/609178-3/200 09.06.2017

BESTEMMELSE OM ELEKTRISKE LEDNINGER/
KABLER

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 684
Bestemmelse om adkomst

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for
boligblokk, datert 2017 og ferdigattest for
boligblokk, datert 2021.

Ferdigattest er en sluttattest fra
bygningsmyndighetene om at et sgknadspliktig
tiltak er ferdigstilt. At ferdigattest eksisterer gir
ingen garanti for at det ikke er utfgrt arbeid pa
boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.

At slike tillatelse/attest eksisterer gir ingen garanti
for at det ikke senere er utfgrt arbeider som ikke er
byggemeldt/godkjent.

Bygningstegninger og seksjoneringsbegjaering:
Kommunens byggetegninger av leiligheten har et
tredje soverom ved stuen. Det er ukjent om rommet
aldri ble bygget eller om det ble fjernet av en
tidligere eier.

Dagens planlgsning i leiligheten samsvarer med
sameiets tinglyste seksjoneringsbegjaering.

Dersom rommet ble fjernet, antas det at det ikke ble
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sendt inn byggemelding pa ovennevnte endring og
dermed ikke foretatt noen offentlig kontroll av
byggearbeidet. Det gjgres oppmerksom pa at
endringen er utfgrt av en tidligere eier, og
navaerende eier kan dermed ikke svare for tidligere
forhold. Naveerende eier patar seg ikke ansvar for &
byggemelde eller fa godkjent en eventuell omgjering
i ettertid.

Vei, vann og avigp
Offentlig vei.

Offentlig vann og kloakk, via private stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende
anlegg, forretning/ kontor, gangareal, vei, lekeareal
og parkering. Omradet rundt er regulert til bolig, lek/
opphold, kirke, forretninger, kontorer, friomrade,
fellesarealer, vei, skole, allmennyttige formal m.m.
Reguleringsplan S-5142, S-4751 og S-5181.
Gjeldende for omradet er Kommunedelplan 17
(KDP-17) for torg og mgteplasser.

Pé&gaende plansaker i naeromradet:

201610267 - Spireaveien 3 - GNR. 84 BNR. 153.
Undervisningsbygg (UBF) har fatt i oppdrag av UDE
a bygge Refstad flerbrukshall.

202213600 - @kernveien 224 med flere - Oppfering
av parkby.

Pagaende byggesaker i nseromradet:

202459320 - Spireaveien 3 - Oppfgring av to
midlertidige tribuner - Lgren Kunstgressbane.
202508495 - Spireaveien - opparbeidelse av vei og
utskifting av VA- og overvannsanlegg - Fase 2 -
@kern skole.

202507923 - @kernveien 184 B - sgknad om

dispensasjon - Tak over kjellerinngang og
hovedinngang.

202508819 - @kernveien 194 - bruksendring av deler
av underetasje og garasje til hoveddel, tiltak i
brannskille, endring av avkjgrsel, dispensasjon fra
reguleringsplan, veglova og forskriftskrav.
202504509 - Spireaveien 20 - opparbeidelse av
parkanlegg - Refstadparken.

Vi anbefaler alle interessenter & sette seg inn i
reguleringskart og bestemmelser. Dersom kopi ikke
ligger vedlagt denne salgsoppgaven, kan du
henvende deg til megler og be om kopi.

Adgang til utleie

Seksjonen bestar av en boenhet som kan leies ut i
sin helhet til boligformal. Leier av seksjon ma
meldes til styret for registrering.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke

paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til 4 undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe seaerskilt, 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 kjsper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma veere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjgr 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
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til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel
kommer fgrst pa tale nar det er konstatert mangel
ved eiendommen.

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Det er mulighet for rask overtakelse om gnskelig.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli

meddelt de som ev. matte etterspgrre denne.
Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig
ved overfgring av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
7 000 000 (Prisantydning)

Omkostninger

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

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

10 900 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

13 700 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

7 000 000 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 010 900 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))

7 013 700 (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.

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

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 kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring og Boligkjsperforsikring Pluss
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjpperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjsperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Boligkjpperforsikring Pluss betales arlig.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring 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.
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Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende

1 % av kjppesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 21
390,- oppgjgrshonorar kr 6 900,- og visninger kr 2
800, -. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Alle
belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Blanca Gravador

Partner / Eiendomsmegler
blanca.gravador@aktiv.no
TIf: 991 00 168

Oppdragstaker

Fremtiden Eiendomsmegling AS,
organisasjonsnummer 982253896
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
15.10.2025
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Tilstandsrapport

533 Boligbygg med flere boenheter
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Norsk takst

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

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

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

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

N

Norsk takst

Mgrtelverksbakken 13, 0580 OSLO
Gnr 123 - Bnr 1381
0301 OSLO
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten

fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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 oppfert (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@yum Takst og Eiendom AS

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pa alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se www.taksthuset.no for
kontaktinfo og medarbeidere.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

%

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

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

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert hos Norsk Takst med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av
boligeiendom, skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
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 a 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 e 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 ¢ installasjoner utenfor

bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og

ot M A arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢

& LAL ,;."l fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
e tilknytning til boligen).

Rapportansvarlig

Erik
rik @yum © iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Uavhengig Takstingenigr

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

900 88 685 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).
N NITO
Norsk takst

Befaringsdato: 08.10.2025 Side: 2 av 16

erik@taksthuset.no

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har

normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

‘TG U 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.: 13722-3198
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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
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Beskrivelse av eiendommen

Boligen fremstar som pen, velholdt og med normal bruksslitasje.
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold
til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under
er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2017

UTVENDIG G4 til side

Bygg oppfart i baerende konstruksjoner i betong. Fasaden er pusset
og malt.

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran).

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med
sidehengsling med vippefunksjon.

Brannsertifisert (El 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdgr.
Balkongdgr fra 2016 med glassfelt.

Balkong i betong med rekkverk i stal og glass. Balkongen er pa ca. 8
m?2. Det er lys og stikkontakt pa balkongen. Balkongen er omtrent
vestvendt.

INNVENDIG G4 til side
3- stavs parkett pa gulvene. Malte veggflater. Malt himling. Synlige
elementskjgter i stuen og pa soverommene. Det ma paregnes at det
forekommer bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Boligen har etasjeskille i betong.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger
er ikke relevant.

Glatte innerdgrer med terskler. Glassdgr inn til stuen.

Oppvarming: Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i
baderomsgulvet. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

VATROM G4 til side
Bad:

Flislagt baderomskabin fra Part AB med nedsenket dusjnisje
innfellbare dusjdgrer, servant med ett greps blandebatteri og
vegghengt toalett med utenpaliggende sisterne. Opplegg for
vaskesgyle. Det er utfgrt fuktspk pa overflater uten at unormale
verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggear.

@yum Takst og Eiendom AS ‘
Heggelibakken 4 k I I

0375 OSLO Norsk taks!

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten a avdekke unormale verdier.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra Norema med glatte fronter. Laminat
benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.
Induksjon koketopp og innebygget stekeovn. Integrert
kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert lekkasjestopper.
Integrert komfyrvakt i ventilatoren.

Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vannrgr kjpkken: Rgrstusser trukket av veggen i benkeskapet med
stoppekraner. Det er lekkasjestopper i benkeskapet. Bad: Skjult
anlegg. Rgrskap i himling. Ikke adkomst grunnet manglende ngkkel.
Rgrstusser med stoppekraner i servantskapet. Gang: Rgrskap med
samlestokker, inntaksrgr og stoppekraner til alt av rgr i leiligheten.
Drensapning ut pa baderomsgulvet for synliggjgring av eventuelt
lekkasjevann. Det er kursoversikt i skapet.

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i
leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa
alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er
som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avlgpsrgr under
servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen
gjelder interne rgr.

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa badet og i
boden i gangen. Ventilator pa kjgkkenet. Tilluftsventiler i soverom og
stue. Overstrgmmingsspalter under dgrene.

Radiatorer tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme).

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er kun konstatert at det er
varmt vann i springen.

Sikringsskap i boden med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 11 kurser. Hovedbryter pa 63 A.

Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat.

(6 kg. pulverapparat merket ABC). Det er sprinkleranlegg i
leiligheten.

Arealer

Ga til side

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige o
bygningsdeler. Forutsetninger og vedlegg Gatilside

H Ga til side
Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte Lovlighet
under baderomsdgren. Boligbygg med flere boenheter
Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og er derfor ikke * Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
gjennomfgrt. En baderomskabin er en forhandsprodusert del som det er avvik fra disse.
settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et Pa opprinnelig byggetegning er det tegnet inn et soverom i
totalt og ferdig bad. stuen. Det er ukjent om rommet aldri ble bygget eller om det

ble fiernet av en tidligere eier.

Oppdragsnr.: 13722-3198 Befaringsdato: 08.10.2025 Side: 5 av 16
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Sammendrag av boligens tilstand

Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader
] ’

15

10

. 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.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan veaere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der det i
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales & lese all tilgjengelig informasjon (egenerklzering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for a sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag.

Oppsummering av avvik

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

Oppdragsnr.: 13722-3198

Antall

Befaringsdato:

Boligbygg med flere boenheter

(3555 AWVIK SOM KAN KREVE TILTAK

&

&

Utvendig > Andre utvendige forhold

Vatrom > 4. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og
innredning

08.10.2025

Ga til side

Ga til side
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2017 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med parkett, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar som pen, velholdt og med normal bruksslitasje.
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med
sidehengsling med vippefunksjon.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Brannsertifisert (El 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdgr. Balkongdgr
fra 2016 med glassfelt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med rekkverk i stal og glass. Gulvet har platting i tre.
Avrenning fra balkongen gjennom apning i gulvet koblet til nedigp.
Hoyde pa rekkverk er ca. 122 cm. Balkongen er pa ca. 8 m2. Det er lys og
stikkontakt pa balkongen.

Balkongen er omtrent vestvendt.

@ Andre utvendige forhold

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik."

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 13722-3198

Befaringsdato: 08.10.2025
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e For & lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da
dette er opp til borettslag/sameie & rekvirere er kostnadsestimat ikke
satt.

INNVENDIG

Overflater
3- stavs parkett pa gulvene. Malte veggflater. Malt himling. Synlige

elementskjgter i stuen og pa soverommene. Det ma paregnes at det
forekommer bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt malinger med laservater
over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt tilfeldige
steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover toleransekravene
angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).
Malinger i lite soverom: 0 mm. over 2 meter og ca. 1 mm. gjennom hele

rommet. Stue: 5 mm. over 2 meter og ca. 6 mm. gjennom hele rommet.
Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

(m Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er
ikke relevant.

Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, hgy og saerlig

hgy. | felge radonkart over dette omradet er omradet vurdert med
moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).

Innvendige dgrer

Glatte innerdgrer med terskler. Glassdgr inn til stuen.

Oppvarming

Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvet. Eier opplyser
at alle varmekilder fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.

VATROM
4. ETASJE > BAD

Generell

Side: 7 av 16
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Tilstandsrapport

Flislagt baderomskabin fra Part AB med nedsenket dusjnisje innfellbare
dusjdgrer, servant med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett
med utenpaliggende sisterne. Opplegg for vaskesgyle. Det er utfgrt
fuktsgk pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggear.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

4. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt glatt himling med downlights.

4. ETASJE > BAD

Overflater Gulv
Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde fra

overkant slukrist til underkant terskel er ca. 30 mm. Hgyde pa terskel er
ca. 10 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

4. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Stalsluk i dusjen.

Sluk.
4. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.
Dusjbatteri med handdusj. Opplegg for vaskesgyle. Vegghengt toalett
med utenpaliggende sisterne.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.
Det er krakellert emalje i servanten. Proppen i servanten fungerer ikke.

Konsekvens/tiltak
 Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur.
Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.
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Riss i emaljen i servanten.
4. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte
under baderomsdgren.

Test av avtrekk. Papiret henger.
4. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og er derfor ikke
gjennomfgrt. En baderomskabin er en forhdndsprodusert del som settes
inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og
ferdig bad.

Det er utfgrt fuktspk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten a
avdekke unormale verdier.

KIGKKEN
4. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra Norema med glatte fronter. Laminat benkeplate
med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon
koketopp og innebygget stekeovn. Integrert kjgleskap/fryser og
oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige
lekkasjer. Det er installert lekkasjestopper. Integrert komfyrvakt i
ventilatoren.
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4. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr kjpkken: Rgrstusser trukket av veggen i benkeskapet med
stoppekraner. Det er lekkasjestopper i benkeskapet.

Bad: Skjult anlegg. R@rskap i himling. Ikke adkomst grunnet manglende
ngkkel. Rgrstusser med stoppekraner i servantskapet. Gang: Rgrskap
med samlestokker, inntaksrgr og stoppekraner til alt av rgr i leiligheten.
Drensapning ut pa baderomsgulvet for synliggjgring av eventuelt
lekkasjevann. Det er kursoversikt i skapet.

Ngkkel til r@rskap i himling pa bad mangler. Det er ukjent om det er
stoppekraner over luken. Det er likevel vurdert at siden stoppekranene i

rgrskapet i boden stenger vannet i leiligheten sa er kravet om
tilgjengelig stoppekran ivaretatt. Manglende ngkkel bgr anskaffes.

Avigpsrgr
Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.
Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor
rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er som regel

borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avlgpsrgr under servanter og
oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne rgr.

Ventilasjon
Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa badet og i boden i

gangen. Ventilator pa kjgkkenet. Tilluftsventiler i soverom og stue.
Overstrgmmingsspalter under dgrene.

Varmesentral

Radiatorer tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er ikke
vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer.

Eier opplyser at anlegget fungerer som det skal.

Varmtvannstank

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er kun konstatert at det er varmt
vann i springen. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke inspisert.

Elektrisk anlegg
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl 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 G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap i boden med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 11 kurser. Hovedbryter pa 63 A.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2017 Byggear.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremvist samsvarserklzaering pa installasjon i leilighet i 2017.
Arbeidene er utfgrt av @rnulf Wiig AS. Se erklaeringen for naermere
spesifikasjon.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det 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 vaert 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
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9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

. 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

Generell kommentar

| fglge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

Sikringsskap

@ Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som

Heggelibakken 4
0375 OSLO  Norsk takst
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Nei

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

Er det skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

- Internt
2 : TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
[orae Batkong || (BRA-i)
1 L] Bod
|
Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
NS I N (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
(— balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
s (BRA-b) boenheten(e)
Bad B
|| Teknisk
/ rom
T N
i /, i hilrl:i?nspemiﬁ' Arealet av terrasser, apne balkonger
™ Y ekken 3 s (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje ;
8od
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom goray (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
BRA-| - \ maleverdig areal, som skyldes skratak
Inng| - BRA-
nl:asl:o”n;‘ i og lav himlingshayde.

Feles gansjeanieag

- ‘

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 ngyaktig 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.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen

og kun sammen med BRA-i, for eksem-

pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males 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.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse

sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

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

Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat. (6
kg. pulverapparat merket ABC). Det er sprinkleranlegg i leiligheten.

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

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

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere 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

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 veere 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?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
4. etasje 83 83 8
Kjeller 5 5
SUM 83 5 8
SUM BRA 88
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
. (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Bad, entré, kjgkken, 2 soverom, stue,
4. etasje
bod, kott
Kjeller Kjellerbod
Kommentar

Himlingshgyde er ca. 256 cm. i stuen. Ca. 232 cm. i gangen.
Balkong (TBA) avrundet til 7 m2
Kjellerbod (BRA-e) avrundet til 5 m2. Boden er merket med 055.

Leiligheten har p-plass i felles garasjeanlegg med adkomst gjennom kjgreport og gangadkomst fra oppgang. Det er montert elbillader pa
plassen. Plassen er ca. 242 cm. bred og er merket 402.

Borettslag/sameier kan av forskjellige arsaker endre plassering av tilhgrende boder. Arealer (BRA-e) kan dermed endres.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: ~ Pa opprinnelig byggetegning er det tegnet inn et soverom i stuen. Det er ukjent om rommet aldri ble bygget eller om det ble
fiernet av en tidligere eier.

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] 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 78 5
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.10.2025  Erik @yum Takstingenigr

Lilia B Andres Daner Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 123 1381 55 9180 m? Kartverket Eiet
Adresse

Mgrtelverksbakken 13

Hjemmelshaver
Daner Lilia B Andres

Kommentar
Det er ikke registrert fellesgjeld pa boligen per 31.12. (Ref. forr. fgrer).

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Nybyen @kern Sgr Sameie 83 /15114 OBOS 918408029

Felles formue

Kr.2 715 31.12.2024

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Refstad/ @kern i Oslo. Gangavstand til forretninger og servicetilbud. Godt utbygget kollektivtilbud med buss og T- bane.

Naermeste matforretning er Kiwi @kernveien. | omradet ligger Lgrenparken, Lgren ishall, kunstgressbaner, skoler og barnehager med mer.
Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Regulert til boliger. Reguleringsplan S-4751.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2024 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
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Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
IF skadeforsikring 1328845

Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/lgsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 08.10.2025 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 08.10.2025 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 08.10.2025 Gjennomgatt Nei
Tegninger 08.10.2025 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 13722-3198 Befaringsdato:  08.10.2025 Side: 14 av 16

Megrtelverksbakken 13, 0580 OSLO
Gnr 123 - Bnr 1381
0301 OSLO

@yum Takst og Eiendom AS ‘ l I

Heggelibakken 4
0375 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens 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.

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

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

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen 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

¢ Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13722-3198

ii) 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 & 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 a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har 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
gjennomfgringen 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 pd 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.

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

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

Befaringsdato: 08.10.2025 Side: 15 av 16
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Mgrtelverksbakken 13, 0580 OSLO
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Heggelibakken 4
0375 OSLO Norsk takst

@yum Takst og Eiendom AS ‘ I I

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.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

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

* 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/KL3170

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grgnland/Bjgrvika

Oppdragsnr.

1002250256

Selger 1 navn

Lilia B Andres Daner

Mgrtelverksbakken 13

Poststed
OSLO 0580

Er det dedsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?
[ Nei Ja

Nar kjepte du boligen?

Ar | 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall ar |3

Antall maneder | 8

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[ Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spersmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ Ja
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15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

Beskrivelse Det medfglger lader pa garasjeplass

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei []Ja

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

M Nei []Ja
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Er det foretatt radonmaling?

M Nei ] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

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

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst 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
e 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.

¢ 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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Fremtiden Eiendomsmegling AS

Aktiv avd. Grgnland/Bjgrvika v/Blanca Gravador
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

E-post: blanca.gravador@aktiv.no

Deres ref.: 1002250256 . Var ref.: 7466-1-055 Dato: 06.10.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Nybyen @kern Sgr Sameie
Organisasjonsnr: 918408029

Seksjonseier: Daner, Lilia B Andres

Medeier:

Leilighetsnummer: 055

Adresse: Meartelverksbakken 13, 0580 OSLO
Seksjonsnummer: 55

Gnr. 123

Bnr. 1381

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer 1328845.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

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

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Energiavregning med Techem. Garasje i sgr seksjon 218 eller nord gnr 123 bnr 684 snr 1381. Fglger boligen ved salg
men kan selges internt i sameiet. Administrasjonsgebyr til forretningsfarer iht prisliste. Garasje: selger kan ha
garasjeplass i Nybyen Nord Garasjesameie Gnr 123 Bnr 684 snr 188 som fglger den boligen ved salg, se vedlagte
vedtekter. Kun internt salg av garasjen i de to sameiene kan godkjennes, husk a informere oss. Administrasjonsgebyr
iht. gjeldende prisliste. E-post til styret: nybyensor@outlook.com Laser: Boligselskapet har digital adkomstlgsning med
OBOS Ngkkel pa fellesdgrer/garasjeporter. Mer om OBOS Ngkkel her: obos.no/obos-nokkel/ Innkreving for installasjon
av kaldtvannsmaler gjelder tom 31.12.24.

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 057,39,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
A konto kaldtvann 471,00
A konto fijernvarme 627,73
Felleskostnader 2 529,66
Tv bredband 429,00

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

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):

Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 605,-
Fradragsberettigede kostnader: 24,-
Annen formue: 24 715,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Camilla Brgndbo pr. e-
post: camilla.brondbo@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Heidi Gunvor Sgnsthagen, e-post:
nybyenokernsor@styrerommet.no

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

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

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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ARSRAPPORT FOR 2024
Tillitsvalgte
Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:
Styret
Leder Heidi Gunvor Sgnsthagen Jkern Torgvei 16
Styremedlem Torbjgrn Eriksen Magartelverksbakken 15
Styremedlem Kristin Oftedal Mgrtelverksbakken 13
Styremedlem Elvir Hasic Martelverksbakken 3

Kontaktinformasjon
Styret kan kontaktes pa e-post: nybyensor@outlook.com. Du kan ogsa komme i kontakt
med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Nybyen @kern Sgr Sameie

Sameiet bestar av 219 seksjoner.

Nybyen Qkern Sgr Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 918408029, og ligger i bydel Bjerke i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
123 1381

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Nybyen @kern Sgr Sameie har ingen ansatte.

Forretningsfersel og revisjon
Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsferer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er BDO AS.

Styrets arbeid

Sameiet har et arbeidende styre der styremedlemmene har vesentlige oppgaver knyttet til
den daglige driften utover det ordinaere styreansvaret. Arbeidsformen gir store kostnads-
besparelser for sameiet. Oppgaver/arbeid er fordelt mellom styremedlemmene etter
kompetanse og kapasitet. Styreleder holder jevnlig kontakt med forretningsfarer OBOS
v/Camilla Brandbo.

Styret avholder styremegter etter behov nar formelle beslutninger skal tas. | tillegg har
styret Igpende uformell dialog rundt driften av sameiet.

Styret jobber aktivt for & vaere tilgjengelig og a sikre god kommunikasjonsflyt mellom styret
og beboere. Vi besvarer et omfattende antall e-poster/Vibbo-meldinger arlig og bestreber
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kort responstid. Det legges videre ut generell informasjon for beboere pa Vibbo. Samtlige
beboere oppfordres til & laste ned appen Vibbo og skru pa e-post-varsling slik at man kan
holde seg oppdatert om det som skjer i sameiet.

Sameiet hadde to store vannlekkasjer i 2024, der seerlig den ene medfarte ekstraordinaere
ressurser fra styret. | juni hadde vi et brudd pa avlgpsrgret i bodomradet under nr 15 som
bergrte til sammen 40 boder. Det ble et omfattende logistikkarbeid relatert til tamming av
boder, kondemnering av gdelagt innbo, midlertidig lagring og temming av midlertidig lager.
Vi var sa heldige a fa lane det tomme lokalet ved garasjen av de som eier dette. |
desember hadde vi et brudd pa muffe i sprinkleranlegget inne i en vegag til leilighet i nr 5.
Heldigvis var bruddet i farste etasje, slik at bare denne ene leiligheten, samt oppgang og
bodomradet under ble bergrt. Arsaken til bruddet skyldtes bruk av feil materialer og det
sokes full regress mot entreprengr for denne skaden, slik at den ikke vil pavirke sameiets
skadehistorikk hos forsikringsselskapet.

Det har siden etablering av sameiet vist seg a vaere produksjonsfeil med kaldskjgt pa
varmekablene i gulvet pa enkelte baderomskabiner. Under reklamasjonsperioden har
seksjonseier selv reklamert direkte til Selvaag Bolig og fatt dette utbedret av dem. Vi har
hatt ytterligere tilfeller av problemer med varmekabler ogsa i perioden etter at
reklamasjonsfristen pa 5 ar har utlapt. | 2024 har styret derfor arbeidet med a komme i
dialog med Selvaag Bolig for & fa utbedret denne feilen. | fjor hgst ba vi i denne
forbindelse seksjonseiere om a rapportere tilbake eventuelle problemer med varmekabler.
Det viser seg heldigvis at kun et fatall av de som rapporterte tilbake om feil, har problemer
med kaldskjgten i varmekablene. De aller fleste viste seg a ha problemer knyttet til
termostat som ikke dekkes av reklamasjon.

Utviklingen i sameiets kostnader — og derigjennom den enkelte seksjonseiers andel av
felleskostnadene — er i stor grad knyttet til hvordan vi passer pa vare felles verdier. Styret
har fglgelig tett dialog med og oppfelging av teknisk personell (ventilasjon, sprinkler,
brannalarmer, elektro og rerlegger), samt vaktmester/gartner, som utover faste ukentlige
oppgaver, utfgrer ngdvendig sesongbetont arbeid.

Sameiet er na i en fase der fokus er pa god rutinemessig drift. Styret arbeider med en
vedlikeholdsplan for fremtidig starre ngdvendig vedlikehold. Det er viktig a styre mot et
gkonomisk overskudd av driften, slik at sameiet opparbeider solide midler for fremtidig
vedlikehold. Arsaken til dette er at |&n i sameier ikke kan sikres med pant i eiendommen,
noe som medfgrer at lan jevnt over har cirka 2 prosentpoeng hgyere rente enn
eksempelvis 1an i borettslag, eller Ian den enkelte seksjonseier selv har pa egen bolig.

Tradisjonen tro hadde vi julegrantenning med servering av glggg og pepperkaker, samt
overraskelse til barna, forste sgndag i advent. Det var god oppslutning om arrangementet.

Styret gnsker & takke alle som har bidratt til et godt bomiljg gjennom a falge husordens-
regler og styrets oppfordringer, kommet med nyttige tilbakemeldinger og holdt gyne og
grer apne og meldt fra nar noe ikke har vaert som det skal — og ikke minst «tatt i et tak»
selv der dette har veert mulig.
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Oppfelging gartner
Avfallshandtering

Oppfelging av firma med ansvar for brgyting og strging

@konomi/administrasjon:

Kontroll av fakturaer og kreditnotaer
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Overvaking og eventuell reforhandling av avtaler med tjenesteleverandarer
Ajourhold av Vibbo som informasjonskanal for seksjonseiere og leietakere

Besvare e-poster og henvendelser pa Vibbo

Handtering av naboklager
Vernerunder og oppfelging av hensatte gjenstander i fellesarealer

Oppfelging og kvalitetssikring av energiavregning Techem
Manuell avregning for cirka 50 el-ladere i parkeringsanlegg
Avfallshandtering

Utskifting av rutere iht fornyet avtale med Telenor
Oppfelging av forsikringssaker

Oppfelging av sameiets kostnader og likviditet
Overvaking av garasjeanlegg og inngangspartier

Helse, milig og sikkerhet (HMS):
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
= i
@ ReQUIe”nQSKan Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
o_—F_-. OS [0 bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
w 3 . ’ L. . . ) . reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 06.10.2025 - Kall‘tutsmttet gj:.l(lier ve1rt|kaln|va 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
e regulering i vertikalniva Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME A - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-15, KDP-17 9 glengelig 4
7 . - Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. Se tegnforklaring pa eget ark
Ma|?§t0kk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. & 9 paeg
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Nabolagsprofil

Mgrtelverksbakken 13 - Nabolaget Refstad allé/@kern Torg - vurdert av 172 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
&2 (kern aldershjem 5min %
Linje 60 0.4 km
@ Jkern 11 min 4
Linje4, 5 0.9 km
® Sinsenkrysset 20 min %
Linje 12,17 1.6 km
@ Alna stasjon 7 min &
Linje L1 2.5km
@ OsloS 13 min &
Totalt 24 ulike linjer 7.6 km
Skoler
Refstad skole (1-7 kl.) 4 min %
548 elever, 39 klasser 0.3km
Lgren skole (1-7 kl.) 9 min A
716 elever, 32 klasser 0.8 km
Vollebekk skole (1-10 kl.) 18 min #
688 elever, 39 klasser 1.4 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 18 min %
504 elever, 32 klasser 1.5km
Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 19 min %
380 elever, 15 klasser 1.6 km
Kuben videregdende skole 17 min %
Valle Hovin videregdende skole 7 min &

Kvalitet pa skolene
“ Veldig bra 81/100

j Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

* Naboskapet
A
i Godt vennskap 68/100

.
Aldersfordeling
32 &
. oo
NS & B
o s ™
™ Q& 52
n N °
2 e ¥
~ o~ [ee]
~ 2

147 %
14.5%
141 %

53%
6.5 %
72%
8.8%

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

Omrade Personer Husholdninger
[ Refstad allé/@kern Torg 4840 2364
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Nybyen barnehage (1-5 &r) 3min %
1017 barn 0.2 km
@kernly barnehage (1-5 ar) 3min %
80 barn 0.2 km
@kern barnehage (1-5 ar) 6 min %
58 barn 0.5km
Dagligvare
Kiwi @kernveien 5min %
PostNord 0.4 km
Kiwi Bjerke 13 min 4

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primaere transportmidler

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

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 84/100

';;" Aktivitetstilbud
¥ Meget bra 83/100

&, Turmulighetene
Al Neerhet til skog og mark 82/100

Sport

@ Lgrenidrettspark 4 min &
Ballspill, fotball, friidrett, sandvolle... 0.3 km

@ Skogvollveien ballplass 7 min &
Ballspill 0.5 km

& Feel24 @kern Brobekk 8 min 4

& Sportytude @kern 8 min &

Boligmasse

B 1% enebolig

B 2% rekkehus

B 97% blokk
1% annet

«Rolig og pent omrade»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Lgren Torg 15 min %
{0 Apotek 1 Lgren Torg 15 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 40% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 13%13-154r

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

Par m. barn
|
|
|
Par u. barn

Ensligm. barn

]

|

|

Enslig u. barn
|
_________________________________________________________________________|
___________________________________________________________________|
Flerfamilier

I

I

|

0% 47%

Il Refstad allé/@kern Torg
Il Osloog omegn

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 28% 33%
Ikke gift 63% | 54%
Separert 8% | 9%
Enke/Enkemann 2% | 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre 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 pad 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende 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 Igse 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 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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

Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

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

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr 15 900

Fritidsbolig fglger 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 advokattiloud

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
ferst. 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 vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



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.

GJENNOMFORING 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 ogséa 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 MinlID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
ovrige 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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. N&r 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 & kjgpe flere enn en eiendom.

- )
‘. FORBRUKERRADET @ Ei‘a’;ngg:msmaglarfurbund

for sine handlingsvalg, vil megler frardde 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 steorrelse, 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,
bor 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.

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

EIENDOM NQRGE

13/ Advokatforeningen

Budskjema akuv.

For eiendommen:

Adresse: Mdrtelverksbakken 13 Meglerforetak: Aktiv Gamle Oslo / Bjgrvika

0580 OSLO Saksbehandler: Blanca Gravador
Telefon: 991 00 168
Oppdragsnummer: E-post: blanca.gravador@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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
farste 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 pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveerende 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:
Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (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



