akuw.

Selvbyggerveien 169, 0591 OSLO

Lys 3-roms selveier i 2.etasje |
Sentral beliggenhet og markaneer |
Balkong pa 8 kvm | Kjokken fra
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Eiendomsmeglerfullmektig

Nicklas Wathne

Mobil 467 48 878
E-post  nicklas.wathne@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Klgfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Klgfta.
TLF. 63 94 26 50

Jurist/Eiendomsmegler

Solveig Granlund

Mobil 9517 51 983

E-post  solveig.granlund@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling

Trondheimsvegen 84
2040 Klgfta

Selvbyggerveien 169

Din nye leilighet?

Aktiv Eiendomsmegling gnsker velkommen til Selvbyggerveien 169
pa Tosenhagen! Her bor man sentralt med kort vei til dagligvare, et
hyggelig torg og busstopp samt at eiendommen ligger i naerheten av
marka. Leiligheten ligger i byggets 2.etasje og har en en god
planlgsning med romslig entré, kjgkken i eget rom, stue/spisestue, 2
soverom og et flislagt bad. Kjgkkenet ble pusset opp med ny
innredning i 2022. Videre har leiligheten blitt overflateoppusset de
siste drene med nyere laminatgulv og malte veggflater. Fra stuen er
det utgang til overbygd balkong pa 8 kvm.

Leiligheten disponerer en loftbod samt en kjellerbod i fellesareal.
Dersom man gnsker parkering kan dette sgkes om hos styret.

Velkommen til visning!

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 5390 000,- Soverom: 2
Fellesgjeld: Kr 62 970, Antall rom: 3

Omkostn.: Kr 137 650,- Gnr./bnr. Gnr. 85, bnr. 119
Total ink omk.: Kr 5590 620, Snr. 11
Felleskostn.: Kr 4 926, Oppdragsnr.: 1205250224
Selger: Sumaira Arshad

Salgsobjekt: Eierseksjon

Eierform: Eierseksjon

Byggear: 1955

BRA-i/BRA Total 67/78 kvm

Tomtstr.: 9917.4 m?
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 67 m?
BRA-e: 11T m?
BRA totalt: 78 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller
BRA-e: 6 m2 Bod i felles kjeller

2. etasje
BRA-i: 67 m2 Entré, Stue, Soverom, Soverom 2, Bad, Kjgkken

5. etasje
BRA-e: 5 m2 Bod pa felles loft

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
8 m2

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Innvendig romhgyde pa opptil 2,50 meter i stue.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
9917.4 m?

Beliggenhet

Selvbyggerveien 169 har en attraktiv og fredelig beliggenhet pa idylliske Tonsenhagen i
bydel Bjerke — et veletablert og populaert boomrade med kort vei til bade marka og
sentrum. Her bor du i grgnne og rolige omgivelser, omgitt av velstelte fellesomrader,
treer og natur, samtidig som du har et bredt utvalg av servicetilbud og
kollektivtransport like i naerheten.
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Tonsenhagen er kjent for sin familievennlige atmosfaere, og omradet har et godt
samhold blant beboerne. Her finner du skoler, barnehager, lekeplasser og idrettsanlegg
innen gangavstand. Tonsenhagen skole ligger flott til med skogen som naermeste
nabo, og turveiene i omradet forer deg rett ut i Lillomarka, som byr pa et rikt nettverk av
stier, lyslgyper og turmuligheter bAde sommer og vinter.

Fra boligen er det kun ett minutts gange til nsermeste bussholdeplass, med linjer som
25,26, 31, 31E og 60 som tar deg raskt videre til byens ulike omrader. Buss 31 og 60
har hyppige avganger fra tidlig morgen til sent pa kveld, noe som gjor det enkelt &
komme seg til sentrum, uansett tid pa dggnet. Med kollektivtransport tar turen til Oslo
sentrum som regel 20—25 minutter, avhengig av rute og tidspunkt.

Innen fa minutters gange finner du ogsa Tonsenhagen Senter, som nylig er
modernisert og blant annet huser en ny KIWI-butikk, apotek, frisgr og flere
servicetilbud. For stgrre handleturer er det kort vei til kjppesentrene Alna Senter,
Linderud Senter og Storo Storsenter.

Omradet har en perfekt balanse mellom urbant og grent — her kan du nyte stillheten fra
marka etter jobb, men fortsatt ha alt du trenger i hverdagen innen rekkevidde. Med sitt
rolige bomiljg, flotte natur og gode kommunikasjoner er Selvbyggerveien 169 et
ypperlig sted for bade familier, par og alle som @gnsker & bo landlig, men likevel sentralt
i Oslo.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Takstportalen Aleksander Olsen AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygard med tekket saltak. Yttervegger av murkonstruksjon/betong i pusset og malt
utfgrelse. Etasjeskillere i betong. Bygget er fundamentert direkte mot grunn.
Bygningsmasse som sameie er ansvarlig for vil ikke bli gitt tilstandsgrad. For tilstand
av sameiets bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og eventuelt utarbeidet
vedlikeholds rapport.

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2018. Vinduer fremstar med normal
bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Fabrikkmalt balkongdgr med isolerglass fra 2018. Dgr fremstar med normal
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bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Finert slett ytterdgr B30/35 db fra nyere arstall. Dgrer fremstar med normal
bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Balkong med utgang fra stue pa ca. 8 m2. Trespaltet gulv.

Rekkverkshgyde pa 104 cm. Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt funksjon uten a
pavise nevneverdige avvik.

Innvendig:

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Laminatgulv. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater.

Overflater med normal bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert pa
befaringsdagen. Bomflis pa gulv.

Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Beskrivelse: Husker ikke navn, det var lenge siden.

Innhold

2.etg: Entré, kjgkken, stue, 2 soverom, bad
Kjeller: Bod

Loft: Bod

Standard

Tg3 - Store eller alvorlige avvik

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell

Vurdering av avvik:

« Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Konsekvens/tiltak

 Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hay risiko for at konstruksjonene
ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er dusjkabinett, er det
fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette
kan fore til fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Tg2 - Avvik som kan kreve tiltak

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

« Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Innvendig > Overflater - 2
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Vurdering av avvik:
* Det er avvik:
Bomflis pa gulv.

Tekniske installasjoner > Vannledninger
Vurdering av avvik:
 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr
Vurdering av avvik:
+ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Vurdering av avvik:

- Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Alle rom med manglende/redusert ventilering bgr gkt ventilering/ventilspalte
opparbeides.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

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

Kjgkken > 2. Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning - avvik
Vurdering av avvik:
- Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Kjgkken > 2. Etasje > Kjgkken > Avtrekk

Vurdering av avvik:

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

Innbo og Igsgre

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

Hvitevarer

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

Sameiet Tosenhagen 20 eier 22 parkeringsplasser som kan leies av sameiere som
disponerer eget kjgretgy og skal benytte plassen jevnlig til parkering. Styret fgrer
venteliste.

Leien er kr. 150,- pr. maned pr. plass. Leien betales forskuddsvis hver maned. Leien
innkreves via felleskostnadene fra OBOS. Det fglger et eierskiftegebyr ved
overdragelse.

Ved utleie av leilighet kan det sgkes om a fa beholde plassen i inntil et ar av gangen,
dersom det sannsynliggjgres at eier vil flytte tilbake til sameiet.

@vrig parkering gjores etter omradets bestemmelser.

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
6607879

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet 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 stremleverandgrer)

Enerqi
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Oppvarming
Fjernvarme via radiatorer.

Energikarakter
G

Energifarge
Grgnn

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 5390 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1207117

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 828 469

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter
Utover det som er nevnt palgper kostnader til for eksempel strgm, fyring/brensel,
forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

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

Boenheten
Eierbrok
8547/465552

Felleskostnader inkluderer
Vedlikehold grgntarealer 65,00
Trappevask 134,00
Felleskostnader 4 726,67

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4926

Andel Fellesgjeld
Kr 62 970

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
15.07.2025

Andel fellesformue
Kr 40 820

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Tonsenhagen 20

Organisasjonsnummer
975437116

Om sameiet

Sameiets navn er Sameiet Tonsenhagen 20 (tidl. Posttjenestemennenes Borettslag |
AL).

Sameiet bestar av 64 boligseksjoner i 3 boligblokker pa eiendommen gnr. 85, bnr. 119
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(tidl. bnr. 119, 120 og 122) i Oslo kommune.

Deler av fellesarealene eies med gvrige sameier pa boligfeltet Tonsenhagen/
Redberget, iht. oversikt under:

- Et "felles vaskeri nr. 1", som sameiet eier sammen med de gvrige sameier pa
bolig-feltet Tonsenhagen/Redberget, er bygget pa sameiets eiendom gnr. 85, bnr. 119.
Bruken av dette "felles vaskeri nr. 1" reguleres ved kontrakt som opprettes mellom
sameiet og de gvrige sameier pa boligfeltet Tonsenhagen/Rgdberget.

- Et "felles fyrhus nr. 2" er innbygget i kjeller i sameiets eiendom (Selvbyggerveien
165-169). Bruken av dette "felles fyrhus nr. 2" reguleres ved kontrakt som opprettes
mellom sameiet og de gvrige sameier pa boligfeltet Tonsenhagen/Radberget.

- Fellesareal pa eiendommen gnr. 85, bnr. 119. Dette arealet utgjer eiendommens
grunn og bebyggelse utenom selve eierseksjonene, herunder blant annet kjelleretasjen
og loftsetasjen i de enkelte blokker.

- Parter/andeler som sameiet eier i fellesskap, som et ordinaert sameie, med
Boligsameiet Tonsenhagen 19 og Boligsameiet Tonsenhagen 21 (fellesareal og
fellesinnretninger) er felgende:

-9718/75272 deler av fellesarealet pa ca. 100 da., gnr. 85, bnr. 69 og 74 og 245, se
skjgte av 15.01.62.

-196/1442 deler i A/L Tonsenhagen Velhus, Selvbyggerveien 102 B, 0591 Oslo.

- En forholdsmessig andel i 2 vaktmesterleiligheter: seksjon nr. 8 i Boligsameiet
Tonsenhagen 4 og seksjon nr. 25 i Boligsameiet Tonsenhagen 6.

- En forholdsmessig andel i "felles vaskeri nr. 1", oppfgrt pa eiendommen gnr. 85, bnr.
119, tilhgrende Boligsameiet Tonsenhagen 20.

- En forholdsmessig andel i "felles vaskeri nr. 2" og "felles fyrhus nr. 4", oppfort pa
eiendommen gnr. 85, bnr. 133, tilhgrende Boligsameiet Tonsenhagen 17.

- En forholdsmessig andel i "felles vaskeri nr. 3" og "felles fyrhus nr. 5", oppfert pa
eiendommen gnr. 85, bnr. 140, tilhgrende Boligsameiet Tonsenhagen 18.

- En forholdsmessig andel i "felles fyrhus nr. 1", innebygget i eiendommen gnr. 85, bnr.
116, tilhgrende Boligsameiet Tonsenhagen 16.

- En forholdsmessig andel i "felles fyrhus nr. 2" innebygget i eiendommen gnr. 85, bnr.
119 tilhgrende Boligsameiet Tonsenhagen 20.

- En forholdsmessig andel i "felles fyrhus nr.3" innebygget i eiendommen gnr. 85, bnr.
147, tilhgrende Boligsameiet Tonsenhagen 15.

- En forholdsmessig andel i "garasjer til vaktmestertjenestens traktorer".

- En forholdsmessig andel av oppsparte fond og egenkapital vedrgrende forannevnte
fellesarealer (punkt 1) og fellesinnretninger (punktene 3-10) som forvaltes av
fellesadministrasjonen for boligfeltet Tonsenhagen/Radberget.

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: Obos-Banken AS
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Lanenr.: 98207668648
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,49%
Restsaldo 3 431 594,00
Innfrielsesdato: 30.06.2038
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

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

Dyrehold

Sameiere som har dyr ma pase at disse sjenerer andre i minst mulig grad. Det er ikke

tillatt @ oppbevare dyr pa loft eller i oppganger/kjellere. Husk at det erbandtvang

for hunder hele aret pa sameiet Tonsenhagen 20 (og andre sameier pa Tonsenhagen

og Redberget). Hunde- og katteekskrementer skal fjernes fra sameiets eiendom. Bruk
hundepose og riktig avfallsdunk for dette.

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 85, bruksnummer 119, seksjonsnummer 11 i Oslo kommune.

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

301/85/119/11:

13.03.1957 - Dokumentnr: 3004 - Best om garasje/parkering
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:85 Bnr:119

Gjelder denne registerenheten med flere

10.04.1957 - Dokumentnr: 4412 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde
Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/jernbanegrunn
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Med flere bestemmelser
Overfort fra: Knr:0301 Gnr:85 Bnr:119
Gjelder denne registerenheten med flere

30.07.1985 - Dokumentnr: 45660 - Erklaering/avtale

PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET

FOR: NOK 20,000

MED PRIORITET ETTER

90% AV LANETAKST HOLDT ETTER FORSIKRINGSRADETS REGLER
Gjelder denne registerenheten med flere

30.07.1985 - Dokumentnr: 45660 - Seksjonering

Opprettet seksjoner:

Snr: 11

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 8547/465552

TIL EIENDOMMEN H@RER FELLES-AREAL UNDER GNR: 85, BNR: 69
OG BNR: 74

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 64 SEKSJONER

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen datert 01.07.1996.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar med
dagens bruk.

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

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til boligformal etter bestemmelser i S-612, datert 08.11.1955.
Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt ny
kommuneplan som far betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i
kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i neerliggende omrader anbefaler vi
et spk pa Oslo kommunes portal for saksinnsyn:
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Adgang til utleie

Utleie er tillatt iht. vedtekter og skal meldes i fra skriftlig til styret.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
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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
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5390 000 (Prisantydning)

62 970 (Andel av fellesgjeld)

5452 970 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

136 300 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

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

137 650 (Omkostninger totalt)
148 550 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
151 350 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5590 620 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5601 520 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5604 320 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 137 650

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
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
gjiennomfgrt kundetiltak og dette forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

55 000 Provisjon

6 000 Garantipremie/innestaelse

5000 Kommunale opplysninger

23 000 Markedspakke

7 750 Oppgjershonorar

5000 Opplysninger fra forretningsforer

3 250 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr

6 570 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Ansvarlig megler

Solveig Granlund
Eiendomsmegler/Jurist
solveig.granlund@aktiv.no
TIf: 951 51 983

Ansvarlig megler bistas av
Nicklas Wathne
Eiendomsmeglerfullmektig
nicklas.wathne@aktiv.no
TIf: 467 48 878

Selvbyggerveien 169
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Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Klgfta, organisasjonsnummer 926743023
Trondheimsvegen 84, 2040 Klgfta

Salgsoppgavedato
08.10.2025
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Leiligheten har en lys og innbydende stue med store vindusflater. Digitalt mgblert.

=

Stuen har nyere laminat pa gulv og malte veggflater.
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Innredningen har slette fronter og laminat benkeplate.
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Leiligheten har to soverom av god stg@rrelse. Digitalt mgblert.

W

“Adhn s -

Jﬁ_‘__ = ——

Soverom 1 har garderobelgsning langs den ene veggen.
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Soverom 2. Digitalt mgblert.
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Flislagt baderom innredet med klosett, helservant pa skuffeseksjon og dusjkabinett.

I

B
i
I||‘ ‘: I
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Balkong
243mx3.26m

Shiie Soverom
370 mx3.42m AT AN

T
]

. S Kjekken
Spisestue Y 3.67mx2.28m
! 507mx235m N2

Entré
f237mx2.03m
|_[ Soverom ( 261 mx1.67m
3.66mx2.95m
| ~
L .,

Plantegningen er en tkke malbar Mustrasjon og awik kan forekomme.

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

Selvbyggerveien 169 - Nabolaget Tonsenhagen sgndre - vurdert av 46 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 87/100

Offentlig transport
& Tonsenhagen torg 2min %
Linje 25, 31 0.1 km
© Linderud 20 min #
Linje4, 5 1.7 km
® Sinsenkrysset 5min &
Linje 12,17 2.8km
@ Grefsen stasjon 7 min &
Linje RE30, R31 4.1 km
@ OsloS 14 min &
Totalt 24 ulike linjer 6.5 km
Skoler
Tonsenhagen skole (1-7 kl.) 10 min %
538 elever, 26 klasser 0.7 km
Arvoll skole (1-10 kl.) 10 min %
820 elever, 41 klasser 0.9 km
Linderud skole (1-10 kl.) 17 min #
395 elever, 29 klasser 1.5km
Vollebekk skole (1-10 kl.) 17 min #
688 elever, 39 klasser 1.5km
Bjerke videregdende skole 19 min %
464 elever 1.6 km
Kuben videregdende skole 8 min &

* Naboskapet

oc Godt vennskap 71/100

Aldersfordeling
» 23
3 &0 &0 -o\: :; f‘ ® 5 3
552 ex 88 N5
IS 22 N
~N oS
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

[l Tonsenhagen sgndre 1388 686
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Tonsenhagen barnehage (1-5 ar) 4 min %
32 barn 0.3 km
Skauen barnehage (1-5 ar) 4 min %
18 barn 0.4 km
Kilden barnehage (1-5 ar) 6 min %
148 barn 0.5km
Dagligvare
Kiwi Tonsenhagen 3min #
Rema 1000 Arvoll 11 min %

Post i butikk

Tkm



Primaere transportmidler

£} 1.Buss

2. Egen bil

f Turmulighetene
| Neerhet il skog og mark 98/100

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 95/100

v Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 87/100

Sport

® Arvollparken ballbane 3min A
Ballspill 0.3km

@ Disenbanen (Tonsenhagen kunstgres... 5 min %

Fotball 0.3km
& EVO Arvoll 9 min %
& Fitness24Seven Bjerke 13 min 4
Boligmasse

B 2% enebolig

B 13% rekkehus

[ 80% blokk
6% annet

«Trygt, godt og hyggelig nabolag med
gode skoler, barnehager og andre
tilbud  for barn. Meget godt
kollektivtilbud dggnet rundt. Tett pa
marka, men samtidig kort vei til byen.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Arvoll senter 11 min %
l@ Apotek 1 Tonsenhagen 3min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 39%6-12ar
M 17%13-154&r

15% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

% 49%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 30% 33%
Ikke gift 57% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 3% 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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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



Selvbyggerveien 169 31



Vedlegg



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Klgfta

Oppdragsnr.

1205250224

Selger 1 navn

Qasim Nawaz

Selvbyggerveien 169

Poststed
OSLO 0591

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei M Ja

Hjemmelshavers navn |qasim nawaz

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2023

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |24

Antall maneder |01

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: QN
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21

22

10

1"

12

13

14

15

16

17

18

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse |husker ikke navn, det var lenge siden,
Arbeid utfgrt av | ingen

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

Svar Nei

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

M Nei 1 Ja

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

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

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1ua

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrarende eiendommen?
M Nei [ Ja
21  Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei 1 Ja
24 Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vzere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [ va

Initialer selger: QN
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: QN
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁ Boligbygg med flere boenheter
(© selvbyggerveien 169, 0591 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 85, bnr. 119, snr. 11

Sum areal alle bygg: BRA: 78 m? BRA-i: 67 m?

Befaringsdato: 06.08.2025 Rapportdato: 10.10.2025 Oppdragsnr.: 19291-2230 Referansenummer: NN2535

Autorisert foretak: Takstportalen Aleksander Olsen AS Sertifisert Takstingenigr: Aleksander Olsen

v

).

TAKSTPORTALEN

Al FKSANDFR O SFN AS

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



Norsk takst

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

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

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

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

Takstportalen Aleksander Olsen AS

Rapportansvarlig
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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?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 19291-2230 Befaringsdato: 06.08.2025 Side: 3 av 17

40



Selvbyggerveien 169, 0591 OSLO
Gnr 85 - Bnr 119
0301 OSLO

Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service Pkern Portal Lgrenfaret 1
0580 OSLO Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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.: 19291-2230

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
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Beskrivelse av eiendommen

Det har blitt utarbeidet en tilstandsrapport pa en leilighet med
byggear fra 1955, iht. Norges eiendommer. Boligen har blitt
vurdert ut fra datidens byggeskikk samt NS 3600.
Hjemmelshaver var tilstede pa befaringsdagen. Eiet seksjon med
normalt god planlgsning beliggende i bolighlokkens 2. etasje.
Leiligheten fremstar med tiltenkt funksjon, og er normalt godt
vedlikeholdt der det henvises til generelle levetidsbetraktinger
for beregninger av fremtidige vedlikehold. Det gjgres
oppmerksom pa at tilstanden pa bygningsdelene som har fatt
tilstandsgrad 2 og 3 ikke trenger a utgjgre en umiddelbar fare,
men det vektlegges med grunnlag for fremtidig sikring og
forhindring av skader samt forstdelse av boligens fremtidige
kommende tilstander. Naermere beskrivelse av tilstandsgradene
ligger under konstruksjoner. Det er ukjent for undertegnende
vdr. grunnforhold og radonkontroll bgr kontrolleres pa generelt
grunnlag.

Brannsikring mellom naboenhet:

Det gjgres oppmerksom pa at boliger fra dette byggear kan
fravike dagens tekniske forskrifter med tanke pa lyd og
brannsikkerhet og har ikke tilbakevirkende kraft fra
oppfgringstidspunktet. Ved senere paviste avvik eller
underliggende mangler etter kjgp av boligen tilfaller utbedringer
med pafglgende kostnader ny hjemmelshaver. Nevnte kriterier
legges til grunn ved kjgp av eiendommen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1955

UTVENDIG G tilside

Bygard med tekket saltak. Yttervegger av murkonstruksjon/betong i
pusset og malt utfgrelse. Etasjeskillere i betong. Bygget er
fundamentert direkte mot grunn. Bygningsmasse som sameie er
ansvarlig for vil ikke bli gitt tilstandsgrad. For tilstand av sameiets
bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og eventuelt utarbeidet
vedlikeholds rapport.

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2018. Vinduer fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Fabrikkmalt balkongdgr med isolerglass fra 2018. Dgr fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Finert slett ytterdgr B30/35 db fra nyere arstall. Dgrer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Balkong med utgang fra stue pa ca. 8 m2 Trespaltet gulv.
Rekkverkshgyde pa 104 cm. Balkongen fremstar for gvrig med
tiltenkt funksjon uten a pavise nevneverdige avvik.

INNVENDIG Ga til side

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Laminatgulv. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater. Overflater med
normal bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert pa
befaringsdagen. Bomflis pa gulv.

Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes & ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Radon: Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva inkl.

Oppdragsnr.: 19291-2230
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kjeller og radonmalinger er ikke relevant. Se vedlagt link for evt.
kartlagt radonverdier i omradet. http://geo.ngu.no/kart/radon/

Fabrikkmalt profilerte innerdgrer fra nyere arstall. Dgrer fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

VATROM G4 til side

Eldre bad fra opprinnelig fgr 1997 dog overflate oppusset og med ny
innredning fra nyere tid. Ingen dokumentasjon pa badets oppfgring
foreligger. Gjenvaerende forventet levetid vurderes som utgatt der
kommende oppussing av vatrommet i sin helhet med nytt sluk, nytt
belegg/membran, innredning og overflater m.m pa kort sikt er
paregnelig. Det oppfordres til fortsatt bruk av badekar eller oppsett
av dusjkabinett der direkte vannbelasting pa gulv bgr unngas da det
er manglende tetthet pa overganger generelt der vannbelastning pa
gulv kan medfgre skader i tilstgtende konstruksjoner. Stgpejernsluk
fra byggear der levetid vurderes som utgatt. Naturlig ventilasjon.
Flislagte overflater. Heldekkende servant pa underskap, speil og
belysning. Klosett og dusjkabinett. Opplegg til vaskemaskin og
tgrketrommel. Tg 3 er satt grunnet at badet er fra opprinnelig fgr
1997 og regler fra ny avhendingslov 2022 med synlige avvik pa de
tekniske utfgrelser. Badet er dog normalt fungerende for dagligdags
bruk iht. eiers opplysninger. Hulltaking er ikke utfgrt da omsluttende
vegger er av betongmurkonstruksjon. Det indikerte ingen unormale
hgye fuktverdier ved fuktsgk inne pa badet for gvrig.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra 2022 med slette fronter, laminat benkeplate
med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri. Integrert ovn,
platetopp og mekanisk avtrekk fra ventilator. Komfyrvakt bgr
opparbeides. Kjgkken vurderes & veere i tilfredsstillende funksjonell
stand med normal bruksslitasje og ingen unormale fuktverdier ble
pavist i utsatte soner. Noe slitasje pa fronter. Det er
kjgkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Reropplegg av eldre kobberrgr. Rgranlegget er ikke kontrollert av
den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende
men kommende modernisering av rgropplegg kan heller ikke
utelukkes pa sikt.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert, og det er ikke
kjent om det har veert foretatt reparasjon/utskifting/rehabilitering
av avlgps- eller vannledning mellom boligbygget og offentlig nett
etter at bygget ble oppfgrt. Hovednettet er som oftest selskapets
ansvar. Waterguard i benkeskap pa kjgkken bgr etableres for god
sikring av lekkasjevann.

Avlgpsrgr av plast og soilrgr fra byggear. Alder er normalt i seg selv
en vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert. Ingen
negative avvik observert pa befaringsdagen.

Naturlig ventilasjon i leiligheten med ventilspalter pa vinduer og
veggventiler. Spalter under dgrblader bgr opparbeides for gkt
luftgjennomstrgmning. Ved gnske om boligventilasjon til dagens
krav ma balansert ventilasjon opparbeides.

Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert da det
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Beskrivelse av eiendommen

vurderes som felles ansvarsomrade.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i oppgang.
Samsvarserklaering er ikke fremlagt. Tg er gitt pa grunnlag av
besvarte kontrollspgrsmal i samsvar med selger og ma ikke
forveksles med en el-kontroll. Det elektriske vurdert pa det laveste
inspeksjonsniva med kun en visuell kontroll der el-kontroll ma
utfgres for faktisk tilstand pa anlegget. Etterstramming av brytere og
stikkontakter er paregnelig som et normalt vedlikehold. Normal
levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

Brannslukkingsapparat. Rgykvarsler pa batteri.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Felles arealer og tomt er ikke vurdert.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Gatilside
Bolighbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Oppdragsnr.: 19291-2230 Befaringsdato: 06.08.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

10 For utbedringer av feil og mangler pa satte tilstandsgrader TG 2
eller TG 3 ma pris innhentes. Prisestimatet er ikke endelig, der
kostnader for utbedringer kan variere ved videre avdekning av
8 konstruksjoner, materialvalg og prisforskjeller mellom firmaer.
Det oppfordres med dette a innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for
6 faktisk kostnad pa gnsket utbedringer.
Oppsummering av avvik
4 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
2 Boligbygg med flere boenheter
- 0 c U LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
W 71G0: Ingen awik @ vitrom > 2. Etasje > Bad > Generell Gatil side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som ikke krever tiltak KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
iske i ; Ga til side
B 7G3: store eller alvorlige awik o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank atllsl
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o
Vil du vite mer om tistandsgrader? Se side 4. Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom
Anslag pé utbedringskostnad AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
1 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under atil si
balkonger
0.8 . U
@ Innvendig > Overflater - 2 sl
0.6 sy . . 3 til s
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger sl
0.4 L . .
@) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0.2 L . o Ga til sid
_ @) Tekniske installasjoner > Ventilasjon atil side
0 ot
@) Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gitil side
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 s Kjgkken > 2. Etasje > Kjgkken > Overflater og Gé til side
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 innredning - avvik
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 ©  Kigkken >2. Etasie > Kjgkken > Avtrekk Gatlside
®  Tiltak over kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Oppdragsnr.: 19291-2230 Befaringsdato:  06.08.2025 Side: 7 av 17
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1955 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Boligen er bebodd av leietaker

Standard
Ikke vurdert.

Vedlikehold
Ikke vurdert.

UTVENDIG

Vinduer
Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2018. Vinduer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Fabrikkmalt balkongdgr med isolerglass fra 2018. Dgr fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer - 2

Finert slett ytterdgr B30/35 db fra nyere arstall. Dgrer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med utgang fra stue pa ca. 8 m2. Trespaltet gulv.
Rekkverkshgyde pa 104 cm. Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt
funksjon uten a pavise nevneverdige avvik.

Vurdering av avvik:
* Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Oppdragsnr.: 19291-2230
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Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

INNVENDIG

Overflater

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Laminatgulv. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater. Overflater med
normal bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert pa befaringsdagen.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

L M8 Overflater - 2

Bomflis pa gulv.
Arstall: 2022 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Bomflis pa gulv.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokale utbedringer er paregnelig.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

LM Radon
Radon: Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva inkl. kjeller og

radonmalinger er ikke relevant. Se vedlagt link for evt. kartlagt
radonverdier i omradet. http://geo.ngu.no/kart/radon/

Innvendige dgrer

Fabrikkmalt profilerte innerdgrer fra nyere arstall. Dgrer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

VATROM
2. ETASJE > BAD

UKD Generell
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Eldre bad fra opprinnelig fgr 1997 dog overflate oppusset og med ny
innredning fra nyere tid. Ingen dokumentasjon pa badets oppfgring
foreligger. Gjenvaerende forventet levetid vurderes som utgatt der
kommende oppussing av vatrommet i sin helhet med nytt sluk, nytt
belegg/membran, innredning og overflater m.m pa kort sikt er
paregnelig. Det oppfordres til fortsatt bruk av dusjkabinett der direkte
vannbelasting pa gulv bgr unngas da det er manglende tetthet pa
overganger generelt der vannbelastning pa gulv kan medfgre skader i
tilstgtende konstruksjoner. Stgpejernsluk fra byggear der levetid
vurderes som utgatt. Naturlig ventilasjon. Flislagte overflater.
Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning. Klosett og
dusjkabinett. Opplegg til vaskemaskin og tgrketrommel. Tg 3 er satt
grunnet at badet er fra opprinnelig fgr 1997 og regler fra ny
avhendingslov 2022 med synlige avvik pa de tekniske utfgrelser. Badet
er dog normalt fungerende for dagligdags bruk iht. eiers opplysninger.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om
det er dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets
konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa
tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: Over 300 000

2. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke utfgrt da omsluttende vegger er av
betongmurkonstruksjon. Det indikerte ingen unormale hgye fuktverdier
ved fuktsgk inne pa badet for gvrig.

KI@KKEN
2. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

kjgkkeninnredning fra 2022 med slette fronter, laminat benkeplate med
nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri. Integrert ovn, platetopp
og mekanisk avtrekk fra ventilator. Komfyrvakt bgr opparbeides. Kjgkken
vurderes a veere i tilfredsstillende funksjonell stand med normal
bruksslitasje og ingen unormale fuktverdier ble pavist i utsatte soner.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 19291-2230

Befaringsdato: 06.08.2025

2. ETASIJE > KI@KKEN
Overflater og innredning - avvik

Noe slitasje pa fronter.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

i

Stedvis synlig elde pa fronter.
2. ETASJE > KIGKKEN

Ll Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

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

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Reropplegg av eldre kobberrgr. Rgranlegget er ikke kontrollert av den
grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende men
kommende modernisering av rgropplegg kan heller ikke utelukkes pa
sikt.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert, og det er ikke kjent
om det har vaert foretatt reparasjon/utskifting/rehabilitering av avlgps-
eller vannledning mellom boligbygget og offentlig nett etter at bygget
ble oppfgrt. Hovednettet er som oftest selskapets ansvar. Waterguard i
benkeskap pa kjgkken bgr etableres for god sikring av lekkasjevann.

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

Konsekvens/tiltak
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¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

il

Besiktigelse av rgropplegg.

(1) Avigpsrer

Avlgpsrgr av plast og soilrgr fra byggear. Alder er normalt i seg selv en
vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert. Ingen
negative avvik observert pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avigpsledninger.

Konsekvens/tiltak

e | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rer.

e Tidspunkt for utskiftning av avigpsrgr naermer seg.

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

m Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i leiligheten med ventilspalter pa vinduer og
veggventiler. Spalter under dgrblader bgr opparbeides for gkt
luftgjennomstrgmning. Ved gnske om boligventilasjon til dagens krav
ma balansert ventilasjon opparbeides.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.
Alle rom med manglende/redusert ventilering bgr gkt
ventilering/ventilspalte opparbeides.

Konsekvens/tiltak

¢ Bedre ventilering ma etableres.

Tette rom ved lukket dgr kan fgre til kondens eller begrenset
luftutskifting. Ventilspalter pa dgrblader bgr opparbeides for gkt

luftgjennomstrgmning. Kanaler bgr etterkontrolleres og evt. utbedres.

Rens av kanaler er paregnelig.

Varmtvannstank

Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert da det vurderes

som felles ansvarsomrade.

Oppdragsnr.: 19291-2230

Befaringsdato: 06.08.2025
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m Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer plassert i oppgang.
Samsvarserklaering er ikke fremlagt. Tg er gitt pa grunnlag av besvarte
kontrollspgrsmal i samsvar med selger og ma ikke forveksles med en el-
kontroll. Det elektriske vurdert pa det laveste inspeksjonsniva med kun
en visuell kontroll der el-kontroll ma utfgres for faktisk tilstand pa
anlegget. Etterstramming av brytere og stikkontakter er paregnelig som
et normalt vedlikehold. Normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

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

Nei

Spersmal til eier

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

Ukjent historikk pa anlegget.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Eier har ikke kjennskap til alle arbeider som er utfgrt pa
leiligheten fgr kjgp av eiendommen. Svaret er med dette
ukjent/vet ikke.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Iht. Eiers opplysninger. Ved oppgradering eller utskiftinger av
kjgkken ma kurser gkes i antall eller gkes i wattstyrke.

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

Nei Hva som er skjult inne i vegger og komponenter er usikkert og
bgr evt. utredes naermere.
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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

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?
Ja Da det ikke foreligger samsvarserklaering samt svar pa
kontrollspgrsmal og stedvis alder over 20 ar oppfordres det til 3
utfgre en el-kontroll pa boligen for faktisk tilstand. Utbedringer av
evt. underliggende avvik og mangler tilfaller ny eier.

m Branntekniske forhold

Oppdragsnr.: 19291-2230

Befaringsdato: 06.08.2025

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som
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
pad denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannslukkingsapparat. Rgykvarsler pa batteri.

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?
Nei

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

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

Standard gjeldende fr

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

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

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

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 19291-2230

Befaringsdato:  06.08.2025

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
2. Etasje 67 67 8
Felles loft 5 5
Felles kjeller 6 6
SUM 67 11 8
SUM BRA 78
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, stue, soverom, soverom 2, bad,
2. Etasje .
kjgkken
Felles loft Bod
Felles kjeller Bod
Kommentar
Innvendig romhgyde pa opptil 2,50 meter i stue.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 67 0

Oppdragsnr.: 19291-2230 Befaringsdato:  06.08.2025 Side: 13 av 17
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
06.8.2025 Aleksander Olsen Takstingenigr

Sumaira Arshad Kunde

Matrikkeldata

0580 OSLO Norsk takst

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 85 119 11 9917 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Selvbyggerveien 169

Hjemmelshaver
Arshad Sumaira

Kommentar
Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer
Sameiet Tonsenhagen 20 8547 / 465552 OBOS Eiendomsforvaltning

AS

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med plen, asfalt, beplantning.
Tinglyste/andre forhold

Ikke kjent.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar Type
2 030000 2024 Gave

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum
Tryg skadeforsikring 6607879

Kommentar
Felles bygningsforsikring. Opplysninger iht. forr.fgrer. Eier ma tegne egen innboforsikring.

Oppdragsnr.: 19291-2230 Befaringsdato:  06.08.2025

Organisasjonsnr
975437116

Arlig premie
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 12.08.2025 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 10.10.2025
2 10.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 19291-2230
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

Side: 16 av 17
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Selvbyggerveien 169, 0591 OSLO
Gnr 85-Bnr 119
0301 OSLO

4service @Pkern Portal Lgrenfaret 1
0580 OSLO Norsk takst

Takstportalen Aleksander Olsen 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.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/NN2535

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

Befaringsdato: 06.08.2025 Side: 17 av 17



Deres ref.: 8636977 Var ref.: 1077-1-11 Dato: 15.07.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Tonsenhagen 20
Organisasjonsnr: 975437116

Seksjonseier: Sumaira, Arshad

Medeier:

Leilighetsnummer: 11

Adresse: Selvbyggerveien 169, 0591 OSLO
Seksjonsnummer: 11

Gnr. 85

Bnr. 119

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 6607879.

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 mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

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

Selskapet har noen parkeringsplasser til utleie. (md. leie kr 150,-). Henvendelse til styret. Parkeringsplass felger ikke
boligseksjonen ved salg. Det palgper administrasjonskostnader i hht.prisliste,- til forretningsferer ved tildeling av plass.
Varmtvann + fyring og TV / Internett er inkludert i felleskostnadene

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207668648
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,49%

Restsaldo 3431 594,00
Innfrielsesdato: 30.06.2038

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

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

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 925,67,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Vedlikehold grgntarealer 65,00
TRAPPEVASK 134,00
Felleskostnader 4 726,67

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 utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.
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Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 948,-
Fradragsberettigede kostnader: 5018,-
Annen formue: 40 820,-
Gjeld: 64 375,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207668648
Restsaldo: 62 970,31
Kapitalkostnader: 625,15

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 62 970,31,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Atle Rinnan Gulpinar pr. e-
post: atle.gulpinar@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
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/Are Jstreng, e-post:
tonsenhagen20@styrerommet.no

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

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

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post ber 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 veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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




Sameiet Tonsenhagen 20

VEDTEKTER
for
SAMEIET TONSENHAGEN 20,
org. nr. 975 437 116.

Vedtektene er vedtatt p§ ordinaert §rsmgte 19.03.2019, i samsvar med ny
eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter
av 28.11.1984, endret 26.04.2010.ist endret 01.06.2021

§ 1 Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse

Sameiets navn er Sameiet Tonsenhagen 20 (tidl. Posttjenestemennenes Borettslag | AL).
Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst
30.07.1985.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 64 boligseksjoner i 3 boligblokker pa eiendommen gnr. 85, bnr.
119 (tidl. bnr. 119, 120 og 122) i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel som bestar av en sammenhengende og
klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang. Seksjonene har tilgang til bod i
kjeller og/eller pa loft.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngér i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

(4) Deler av fellesarealene eies med gvrige sameier pa boligfeltet Tonsenhagen/Radberget,
iht. oversikt under:

A. Et "felles vaskeri nr. 1", som sameiet eier sammen med de gvrige sameier pa bolig-
feltet Tonsenhagen/Radberget, er bygget pa sameiets eiendom gnr. 85, bnr. 119.
Bruken av dette "felles vaskeri nr. 1" reguleres ved kontrakt som opprettes mellom
sameiet og de agvrige sameier pa boligfeltet Tonsenhagen/Radberget.

B. Et "felles fyrhus nr. 2" er innbygget i kjeller i sameiets eiendom (Selvbyggerveien 165-
169). Bruken av dette "felles fyrhus nr. 2" reguleres ved kontrakt som opprettes
mellom sameiet og de gvrige sameier pa boligfeltet Tonsenhagen/Radberget.

C. Fellesareal pa eiendommen gnr. 85, bnr. 119. Dette arealet utgjer
eiendommens grunn og bebyggelse utenom selve eierseksjonene, herunder
blant annet kjelleretasjen og loftsetasjen i de enkelte blokker.

D. Parter/andeler som sameiet eier i fellesskap, som et ordinzert sameie, med
Boligsameiet Tonsenhagen 19 og Boligsameiet Tonsenhagen 21 (fellesareal og
fellesinnretninger) er fglgende:

1
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1. 9718/75272 deler av fellesarealet pa ca. 100 da., gnr. 85, bnr. 69 og 74 og 245, se
skjgte av 15.01.62.
2. 196/1442 deler i A/L Tonsenhagen Velhus, Selvbyggerveien 102 B, 0591 Oslo.

3. En forholdsmessig andel i 2 vakimesterleiligheter: seksjon nr. 8 i Boligsameiet
Tonsenhagen 4 og seksjon nr. 25 i Boligsameiet Tonsenhagen 6.

4, En forholdsmessig andel i "felles vaskeri nr. 1", oppfart pa eiendommen gnr.
85, bnr. 119, tilhgrende Boligsameiet Tonsenhagen 20.

5. En forholdsmessig andel i "felles vaskeri nr. 2" og "felles fyrhus nr. 4", oppfert pa
eiendommen gnr. 85, bnr. 133, tilharende Boligsameiet Tonsenhagen 17.

6. En forholdsmessig andel i "felles vaskeri nr. 3" og "felles fyrhus nr. 5", oppfert pa
eiendommen gnr. 85, bnr. 140, tilharende Boligsameiet Tonsenhagen 18.

7. En forholdsmessig andel i "felles fyrhus nr. 1", innebygget i eiendommen gnr.
85, bnr. 116, tilhgrende Boligsameiet Tonsenhagen 16.

8. En forholdsmessig andel i "felles fyrhus nr. 2" innebygget i eiendommen gnr. 85,
bnr. 119 tilherende Boligsameiet Tonsenhagen 20.

9. En forholdsmessig andel i "felles fyrhus nr.3" innebygget i eiendommen gnr. 85,

bnr. 147, tilherende Boligsameiet Tonsenhagen 15.

10.  En forholdsmessig andel i "garasjer til vaktimestertjenestens traktorer".

11. En forholdsmessig andel av oppsparte fond og egenkapital vedrgrende
forannevnte fellesarealer (punkt 1) og fellesinnretninger (punktene 3-10) som
forvaltes av fellesadministrasjonen for boligfeltet Tonsenhagen/Radberget.

1-3 Sameiebrgk
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet.

(2) Seksjonenes fordeling og boligadresser er som fglger:

Blokk Selvbyggerveien 165-169 0591 Oslo  seksjonsnr. 1-24

Blokk Selvbyggerveien 171-173 0591 Oslo  seksjonsnr. 25-40
Blokk Selvbyggerveien 175-179 0591 Oslo  seksjonsnr. 41-64

(3) Sameiebrgken for seksjon bestdende av 2-roms leilighet er: 6850/465552
deler, sameiebrgken for seksjon bestadende av 3-roms leilighet er: 8547/465552
deler, iht. seksjoneringssgknaden.

§ 2 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2)Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dggn &rlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie
menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende

(3)Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fgrer til at
flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23

(4)Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold, utover det
som inngér i (2) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. Ved enhver overdragelse
gjelder, under alle omstendigheter, at den nye eier tiltrer vedtektene ved skriftlig pategning
eller avgir saerskilt erkleering om det.

(5)Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.
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§ 3 Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som
er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere
pafares skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med forméalet. Endring av bruksformalet
krever reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/berarer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmgtet.
Dette gjelder tiltak som:

O Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner/paraboler,
varmepumper, sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller
annet fast belegg pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp,
fastmontert belysning og lignende.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmgtet. Dette gjelder ogsa innenfor evt. tilleggsdel til den enkelte seksjon. Styret
kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogséa innenfor tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmatet avgjor
om remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Vedtekter, ordensregler og dyrehold

(1) "Vedtekter for areal av eiendommen Tonsenhagen og Redberget, gnr. 85, bnr. 69 og 74,
tidligere Ostre Aker", fastsatt i 1953 som gjeldende for boligfeltet Tonsenhagen/Rgdberget,
anses som fortsatt gjeldende for sameiets eiendom og fellesarealet (gnr. 85, bnr. 69, 74 og
245), som sameiet eier sammen med de gvrige sameier pa boligfeltet
Tonsenhagen/Radberget.

(2) Arsmotet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(3) Den gjeldende «Instruks for tillitsmenn» i Posttjenestemennenes Borettslag | AL er
gjeldende for sameiet.

(4) Dyrehold er tillatt s& lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
3
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eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen. Mer inngaende regler for
dyrehold finnes i sameiets ordensregler.

§ 4 Sameiets parkeringsplasser

Sameiet har 22 parkeringsplasser pa eiendommen som kan leies. Det er ikke tillatt & parkere
pa eiendommen med mindre man leier en reservert plass og bruker denne. Se sameiets
ordensregler, «Generell informasjon for Sameiet Tonsenhagen 20» og «Retningslinjer for
parkeringsplassene til Sameiet Tonsenhagen 20» for mer informasjon.

§ 5 Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

) skap, benker, innvendige derer med karmer
) listverk, skillevegger, tapet
gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
vegg-, gulv- og himlingsplater
rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
innsiden av veranda- og ytterdgrer til boligen

00 Q0

2e

=

(3) Seksjonseieren er ansvarlig for vedlikehold og fornyelse av vinduer, bade inn- og
utvendig, og forgvrig alt som er til eksklusiv bruk. Vindustyper, malingfarge etc. skal
pa forhand godkjennes av styret.

(4) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(5) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, veranda- og ytterdarer til bolig.

(6) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(8) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

(9) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for &
utbedre, plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

4
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(10) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke
om innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks a sende skriftlig varsel til styret.

(11) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfart av den tidligere seksjonseier.

(12)  En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikien, skal erstatte tap dette
pafarer sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rar, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av veranda- og ytterdarer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, veranda- og
ytterdarer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

§ 6 Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken
med mindre annet falger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

5
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(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som fglger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfares i strid med denne bestemmelse
er ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal falge sameiebrgk.

6-3 Ekstraordinaere innbetalinger
Ekstraordingere innbetalinger kan innkreves med 1 — en — méaneds forutgdende varsel,
dersom det er tvingende ngdvendig og i medhold av styrevedtak.

6-4 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-5 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

§ 7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

Styret kan uten varsel palegge erververen & selge en boligseksjon som er ervervet i strid med
eierseksjonsloven § 23."

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven

§ 39.
6
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§ 8 Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjienestetid og vederlag

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en styreleder, tre styremedlemmer og
tre varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjor i to ar hvis ikke arsmatet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmotet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges saerskilt. Styret velger selv nestleder og sekreteer.

(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode.
Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tienestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmotet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

(7) Dersom styreleder fratrer for tjenestetiden er utlopt, tiltrer nestleder og overtar
styreleders myndighet og ansvar frem til neste sameiermgate, der ny styreleder blir valgt for
resten av perioden. Dersom et styremedlem fratrer far tjenestetiden er utlopt, foretas det
suppleringsvalg ved neste sameiermgte for resten av perioden.

8-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sagrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgatet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mateleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styrematene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver

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

7
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8-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
se&rinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa &
gjennomfare beslutninger truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som
ellers angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

§ 9 Arsmotet
9-1 Arsmotets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Etflertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmotet

(1) Ordinzert a&rsmgate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordineert arsmate skal holdes nar styret finner det nedvendig, eller nér minst
to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmete

(1) Styret innkaller til &rsmate med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel,
men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsforer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsé elektronisk kommunikasjon.

8
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(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmatet
kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene mé vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier ansker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes
i innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmgotet skal behandle
(1) Arsmotet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til motet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet:
e behandle styrets arsberetning/arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for
ordinaert arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert &rsmgte, kan arsmotet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt &rsmate for & avgjere forslag som er fremsatt i motet.

9-5 Hvem kan delta i arsmeotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmatet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stede pa arsmatet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsferer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere
til stede pa arsmatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere
til stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med
en radgiver til arsmatet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmeatet velger en annen mgteleder. Mgteleder
behaver ikke & vaere seksjonseier.

(2) Matelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmatet. Matelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.
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9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmote
(1) | arsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgjores saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmeotet

(1) Beslutninger pa arsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pé arsmeotet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b) omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum
f) Overfgring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.
g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for szerlige bomiljotiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmetet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmotet.

(2) Huvis tiltakene fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelop pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

10
Utarbeidet av OBOS



Sameiet Tonsenhagen 20

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplesning av sameiet
c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gér ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om
a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende
b) ens eget eller ens nzerstadendes ansvar overfor sameiet
c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens nzerstaende.
Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

§ 10 Seerlige forhold vedrorende administrasjonen av fellesarealet og
fellesinnretninger pa boligfeltet Tonsenhagen/Rodberget

(1) Sameiets styreleder, eller en annen av arsmgtet valgt representant, skal representere
sameiet i et "felles administrasjonsorgan” som bestar av representanter fra samtlige sameier
pa boligfeltet.

(2) Sameiet beerer sin forholdsmessige andel av de felles administrasjonskostnader,
fremlagt i et "fellesregnskap” for boligfeltet. Regnskapet skal vise inntekter og utgifter i de
forskjellige anvendelser. Dette "fellesregnskap" skal fremlegges for arsmatet sammen med
sameiets arsregnskap.

(3) Sameiet skal veere medlem av Velforeningen Tonsenhagen/Radberget.

(4) Ordningen med at Posttjenestemennenes Borettslag | A/L har betalt en arlig
velforenings-kontingent pr. leilighet til Velforeningen, gjeres gjeldende for sameiet.

§ 11 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

11-1 Forretningsfarer

Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjonaerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

11-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjor inntil annen
revisor blir valgt.

11
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Sameiet Tonsenhagen 20

11-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for & tegne.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier & betale
egenandelen dersom skadedarsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

12 Diverse opplysninger

12-1 Hjemmelshaver til formuesgode

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

12-2 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

12-3 Om forstaelse av vedtektene

Dersom det skulle oppsta tvist om seksjonseiernes rettigheter og forpliktelser som ikke
falger av vedtektenes bestemmelser eller Lov om eierseksjoner, kan sameiet paberope seg
overfor den enkelte seksjonseier det som har veert avtalt med Posttjenestemennenes
Borettslag | A/L, husordensregler og andre avtaler eller praksis i de forlgpne ar siden
bebyggelsen ble oppfart.

12-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.

12
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Velkommen til arsmete i SAMEIET TONSENHAGEN 20

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

Dato for arsmatet:
26. mai 2025 kl. 18:00, i velhuset.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

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

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall p&
arsmotet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av megteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Blomsterkasser

8. Innvendig overflatebehandling

9. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET TONSENHAGEN 20

2av16



Sak 1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mia Gabrielsen (obos) er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt 4 anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble [Navn] foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.

3av16
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg
1.1077 Arsrapport og arsegnskap 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 150 000.
Styrets innstilling
Styret foreslar & gke styrehonorar fra 120.000 til 150.000. Det er vanskelig & fa personer til & ta verv i styrer

og summen pa 120.000 som er pa deling har statt stille i mange ar. Bor egentlig falge KPI.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 150 000.

4 av16



Sak 7
Blomsterkasser

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Oppfalgning fra arsmetet i flor. Mange av kassene er gamle og lekker. Det betyr at sglevann renner ned pa
naboene under deg. Vinduer og verandaer blir tilgriset. A skaffe nye blomsterkasser til alle leilighetene vil bli
altfor dyrt. Vi har da to alternativer: enten méa disse kassene fikses med Tek7(se brukerveiledning pa tavlene
i hver oppgang) og tas inn og lagres frostfritt hvert ar. Ellers ma blomsterkassene henges pa innsiden av
verandaene.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Farst stemmer du for eller mot saken:

* For Blomsterkasser

* Mot Blomsterkasser

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Blomster kassene fikses med Tek7(se brukerveiledning pa tavlene i hver oppgang) og tas inn og lagres
frostfritt hvert ar.

2. Blomsterkassene henges pa innsiden av veranda.

Sak 8
Innvendig overflatebehandling

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det bgr vurderes forbedring av kledning/overflate pa veggene i fellesomradene. Det er bade slagskader og
slitasjeskader pa veggene. Det er ukjent nar det var oppgradering sist. Etter vedlikeholdsbefaring av Obos i
2017, ble det anbefalt forbedring i 2021. Det er hensiktsmessig og viktig med ny overflatebehandling innvendig,
da fasadene ble rehabilitert sist.

Styrets innstilling

Viistyret har lgpende dialog med en som ser pa fasaden her i T20 og kommer til & ta kontakt med han for & se
behov og innhente anbud.

Forslag til vedtak

Overflatebahandlinger av oppganger. Det anbefales at oppganger overflatebehandles med egnet produkt og
metode.

5av16
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Sak 9
Valg av tillitsvalgte

@nskelig med kontinuitet i dagens styre med Are, Anne, Anita, Egil, Torgeir, Jama og Tomislav.

Innstilling

@nskelig med kontinuitet i styret med Are, Anne og Torgeir med videre som styreleder, styremedlem og vara
Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar

Felgende stiller til valg som styreleder:

e Are @streng

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem:

* Anita Nielsen
* Anne Lapstun

Gull verdt for styret med sin kunnskap. bidrar med godt samarbeid og kunnskap i styrearbeidet. Gjer mye
jobb mellom styremagatene.

« Egil Oddanger

Valg av 3 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

« Jama Noor

* Torgeir Heimli

6av 16



Arsberetning
Dette har styret gjort siden forrige arsmeote:

-Bestilt og fatt levert nye raykvarslere og brannslukningsapparater samt tatt inn de gamle
apparatene til levering pa gjenbruksstasjon.

-Kontakt med Obos om parkering — vi jobber med dette fortsatt da vi enda ikke har funnet en
god nok lgsning.

-Regelmessige HMS runder ca en gang i kvartalet i fellesarealer.

-Oppdateringer fra styret pa Vibbo(flere kanaler & forholde segq til...)

-HMS kurs og oppleeringskurs hos Obos

-Et styremate i maneden og arbeidsmgter mellom

-Lage biehage som arsmeatet bestemte i fjor. Pilotprosjekt. Flere ma gjerne bidra til vanning.
-Organisere vardugnad med @nske om a forsterke det sosiale her vi bor.

-Vedlikehold av fasade og div forefallende arbeid (vegg tavlerom, pappkontainere,
demontere takrenner som var frosset igjen av is, rengjort sgppelrom, merking av parkering,
oppfelging av vannlekkasje i kjellerrom)

-Kontakt med vaktmester om varme og brayting.

-Organisering av klipp av hekk og fierning/palegg av matter var og hast

-Fjerne sandkasse som fungerte som katte-toalett.

-Oppgradere styrerom med egen PC, skjerm, skriver og maling av vegger. | kjelleren i 165.
-Bistatt naboer i diverse saker.

-Oppfelging av vannlekkasje i 169 og gulvet nede i kjeller.

-Var struktur i styret og hvorfor. Alle oppgaver er fordelt pa styrets medlemmer.

Torgeir Heimli, Jama Noor og Tomislav Brkljacic har alle veert inne og bidratt som
varamedlemmer pa utvalgte styremgter.

Hilsen styret T20

Vedlegg 1 7 av16 1077 Arsrapport og &rsegnskap 2024.pdf
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ARSREGNSKAPET

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

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

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

Disponible midler

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

Arbeidskapital

Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 1 454 062.

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinzer drift.

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

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa 3 % okning av felleskostnadene, trappevask gkt med kr 29 og
vedlikehold grgntareal med kr 12 pr mnd fra 1.januar 2025.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 8av16 1077 Arsrapport og &rsegnskap 2024.pdf



SAMEIET TONSENHAGEN 20
ORG.NR. 975 437 116, KUNDENR. 1077

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3171510 2869722 3161 000 3297 000
Ladeinntekter EL-bil 4623 0 0 0
Andre inntekter 3 80 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3176213 2869722 3161000 3297000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -17 766 -24 224 -18 000 -18 000
Styrehonorar 5 -126 000 -120 000 -120 000 -150 000
Revisjonshonorar 6 -8 026 -9 554 -10 000 -10 000
Forretningsfarerhonorar -122 035 -115 890 -120 000 -126 000
Konsulenthonorar 7 -30 463 -40 838 -15 000 -20 000
Drift og vedlikehold 8 -363 011 -72 919 -174 500 -84 000
Forsikringer -238 139 -208 715 -230 000 -285 000
Kommunale avgifter 9 -496 239 -424 920 -494 760 -563 000
Kostnader sameie 17 -231 780 -210 708 -221 250 -241 000
Energi/fyring 10 -743 640 -829 537 -970 000 -985 000
TV-anlegg/bredband -161 472 -155 072 -162 825 -168 000
Andre driftskostnader 11 -184 613 -151 081 -231 200 -147 500
SUM DRIFTSKOSTNADER 2723184 -2363457 -2767535 -2797 500
DRIFTSRESULTAT 453 029 506 265 393 465 499 500
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 43 945 34 158 0 0
Finanskostnader 13 -272 465 -250 447 -332 000 -285 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -228 520 -216 289 -332 000 -285 000
ARSRESULTAT 224 509 289 976 61 465 214 500
Overfaringer:
Reduksjon udekket tap 224 509 289 976

Vedlegg 1 9av16 1077 Arsrapport og &rsegnskap 2024.pdf
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SAMEIET TONSENHAGEN 20

ORG.NR. 975 437 116, KUNDENR. 1077

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Aksjer og andeler 14 11 200 11 200
SUM ANLEGGSMIDLER 11 200 11 200
OML@GPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 14 671 3 687

Driftskonto OBOS-banken
Sparekonto OBOS-banken

419 389 475 455
1196 272 1154 544

SUM OML@PSMIDLER

1630332 1633686

SUM EIENDELER

1641532 1644 886

EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 15

-2 042 898 -2 267 407

SUM EGENKAPITAL

-2 042 898 -2 267 407

GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 16

3508160 3652 991

SUM LANGSIKTIG GJELD

3508160 3652991

KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader
Leverandargjeld

Skyldige offentlige avgifter
Palapte renter

Palgpte avdrag

Annen kortsiktig gjeld

37 237 44 180
137 578 179 096
0 113

1455 23 896

0 11217

0 801

SUM KORTSIKTIG GJELD

176 270 259 302

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

1641532 1644 886

Pantstillelse
Garantiansvar 17

Oslo, 15.05.2025
Styret i Sameiet Tonsenhagen 20

Are Ostreng Egil Oddanger

Anne Kristin Lapstun

Vedlegg 1 10 av 16
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Anita Nielsen
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2999 616
Trappevask 80 640
Pakering 50 550
Vedlikehold grantarealer 40 704
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3171 510
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Opprydding kundereskontro 80
SUM ANDRE INNTEKTER 80
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -17 766
SUM PERSONALKOSTNADER -17 766

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

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 126 000.
Vedlegg 1 1Tlav16 1077 Arsrapport og &rsegnskap 2024.pdf



NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 8 026.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -18 688
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -11775
SUM KONSULENTHONORAR -30 463
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -46 391
Drift/vedlikehold VVS -61 102
Drift/vedlikehold elektro -165 280
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -46 903
Drift/vedlikehold brannsikring -21 476
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -11 860
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -363 011
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -328 882
Renovasjonsavgift -167 357
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -496 239
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -32 229
Fjernvarme -711 411
SUM ENERGI / FYRING -743 640
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -13 926
Datautstyr -6 569
Renhold ved firmaer -106 249
Andre fremmede tjenester -21 375
Kontor- og datarekvisita -11 781
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -5015
Andre kontorkostnader -1192
Kontingenter -12 800
Bank- og kortgebyr -3 258
Velferdskostnader -2 447
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -184 613
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NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

Renter bank 43 443
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 502
SUM FINANSINNTEKTER 43 945
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -272 381
Renter pa leverandergjeld -84
SUM FINANSKOSTNADER -272 465
NOTE: 14

AKSJER OG ANDELER

Selskapet eier aksjer i Arvoll Kabelnett AS. Denne investeringen er regnskapsfart etter
kostmetoden, dvs. at de er bokfgrt til opprinnelig kjgpspris.

Antall aksjer: 64 Palydende: kr 175 Balansefgrt verdi: kr 11 200.

Den samlede aksjekapital i selskapet har vi ingen opplysninger om.

NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

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

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

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Obos-Banken AS

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,49 %. Lepetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2018 -4 532 720
Nedbetalt tidligere 879729
Nedbetalt i &r 144 831
-3 508 160
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -3 508 160
Vedlegg 1 13 av16 1077 Arsrapport og &rsegnskap 2024.pdf
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NOTE: 17
Sameiet Tonsenhagen 20 eier 6,13 % av selskapet "Fellesstyret for boligsameiene pa
Redberget" og har solidaransvar for forpliktelsen i dette selskapet.

«Fellesstyret for boligsameiene pa Tonsenhagen/Rgdberget» eies av 21 ulike sameier i
omradet. Formalet til selskapet er hovedsakelig drift og vedlikehold av fellesarealer,
vaskerier og tidligere fyrhus, samt organisering av vaktmestertjenestene.

Felleskostnader knyttet til eierposten finner man i resultatet under linjen "Kostnader
sameie".

Andelen av egenkapitalen tilknyttet andelen i Tonsenhagen/Radberget er ikke innarbeidet
i regnskapet, men er medtatt og innberettet i tredjepartsopplysningene til Skatteetaten.
Regnskapet til Tonsenhagen/Rgdberget kan fas ved & henvende seg til styret

Vedlegg 1 14 av 16 1077 Arsrapport og &rsegnskap 2024.pdf



Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D 0 Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmetet i SAMEIET TONSENHAGEN 20

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til SAMEIET TONSENHAGEN 20.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
» Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
» Resultatregnskap 2024 lovkrav, og
- Noter til arsregnskapet, herunder et - Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige’ sameiets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember 2024, og av dets resultater for

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

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnakkel: K5E6Y-X1G5D-20P4F-JZ03G-6AQ13-UF6E4
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

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

Aarvold, Sven Mozart

Partner

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

2025-05-16 10:25:23 UTC

Z bankID 0

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Nar du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert

All kryptografisk bevisfgring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering. av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer signatgrenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.
Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos

validator, https://penneo.com/validator, eller andre
valideringsverktoy for digitale signaturer.

Penneo Dokumentngkkel: KSE6Y-X1G5D-20P4F-JZ03G-6AQ13-UF6E4
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FERDIGATTEST
(For nybygg og stérre arbeider.)
Arbeidssted Journalnr.
Gnr. 85 bnr.120 BSelvbyggervelen 165-167-169. 54/1629
Arbeidets art Avsluttende synsforretning
Boligblokk., 16/6-66.
Bygningens art
Byaggherre
Herr J.Selersted Bddtker, Raddhusgaten 25, Oslo - 1.
Byggemelder

Ark. Esben Poulsson, Fr. Nansens plass 6, Oslo - 1.

Ansvarshavende

. Murmester Urnulf Daasnes, Bankplassen 1, Oslo - 1.

Ovenneynte byggearbeid er utfgrt under lovmessig tilsyn.

Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe lovstridig.

Distriktsingenier

Kr. Andersen

Det gjores merksam pi at bygningslovens § 131 pas. 1—2 bestemmer at det skal innsendes byggemelding og fore-
ligge tillatelse for bygning eller noen del av denne tas i bruk til annet gpyemed enn forutsatt i den opprinnelige bygge-
melding, eller — for eldre bygnings vedk. — i annet gyemed enn det bygningen eller del av denne tidligere har tjent.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Oslo

Dato: 09.07.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

A

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er 1stilt for: Eiend. tni
byggesak.

g. Kan ikke brukes til

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

PlottID/Best.nr: 145590/ 86515470
Adresse: SELVBYGGERVEIEN 169

Deres ref.: 61398/ NIWA@MSAKTV

Kommentar:

Gnr/Bnr: 85/119

Se tegnforklaring pa eget ark




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turvei/skileype

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

111 - Garasje i boligomrade

120 - Forretning m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn

— — — - 913 - Formalavgrensning
— 930 - Reguleringslinje
Formalgrense

m— w== w== Plangrense (gammel lov)

—————— Regulert eiendomsgrense
—— Bygningens avgrensing i beb. plan
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

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

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Selvbyggerveien 169 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0591 OSLO Saksbehandler: Nicklas Wathne
Telefon: 467 48 878
Oppdragsnummer: E-post: nicklas.wathne@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



