akuv.

LE JARDIN

Eat

Grefsenveien 51, 0485 OSLO

Innbydende, arealeffektiv og fin
~ 1-roms med alkove | V.V og fyring
““s inkludert| Felles terrasse | Naerhet
til Bl og marka!




Eiendomsmegler / Partner

Tommy Stenseth

Mobil 948 49 757
E-post  tommy.stenseth@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

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

Grefsenveien 51

Kr 3250 000,-
Kr 150 297 -
Kr 9 288,-

Kr 3 409 585,-
Kr 3821,

Julianne Nesbakken

Andelsleilighet
Andel

1961

23/25 kvm
1602.8 m2

0

1

Gnr. 76, bnr. 97
3

1008250043

Er dette ditt neste hjem?

En lys og attraktiv 1-roms leilighet i hgy 1. etasje, der de store
vindusflatene sg@rger for rikelig med naturlig lys gjennom hele dagen.
Leiligheten har en sveert sentral beliggenhet pa pa Storo med naerhet
til blant annet T-bane, trikk, buss, Storo Storsenter, Handelshgyskolen
BI, parker og mye mer. Dette er et perfekt ferstegangskjgp for deg
som vil bo sentralt med neerhet til alt byen har & by pa!

Merk deg dette:

- Innflytningsklar leilighet med god standard
-Bad fra 2013

- Vinduer fra 2021

- Fyring, v.vann og internett inkl. i felleskostn.
- Felles terrasse med gode solforhold

- Loftsbod

- 2 stk. fellesvaskeri

- Gaavstand til alt

- Ingen dok. avgift

- Veldrevet borettslag

- Parkeringsleie etter ansiennitet




Innhold
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Om eiendommen . ... .. 4
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Vedtekter ... 73
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:23 m?
BRA-e:2 m?

BRA totalt: 25 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 23 m? Alkove, bad, entré, stue/kjgkken

11. etasje
BRA-e: 2 m?

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1602.8 m?

Tomtebeskrivelse
Eiet tomt av borettslaget pa 1.602,80 m2. Asfaltert felles parkeringsplass, noe
grgntarealer og sitteplasser. Noe beplanting med hekker.

Beliggenhet

Leiligheten ligger pa attraktive Storo, et populeert omrade som kombinerer sentral
beliggenhet med rolige omgivelser. Her har du enkel tilgang til Lillomarkas turstier og
Akerselva, som byr pa vakker natur og fine gang- og sykkelstier fra Maridalsvannet til
Bjervika. Du kan ogsa nyte sommerdagene ved badeplassene Nydalsdammen og
Brekkedammen. | nzerheten finner du flere parker som Torshovparken, Torshovdalen
og Muselunden.

For de treningsglade er SATS pa Storo, Fitness24seven og Myrens Sportssenter pa
Torshov innen gangavstand. Omradet har ogsa et bredt utvalg av spennende
forretninger, koselige spisesteder og ulike servicetilbud, inkludert Apent Bakeri/Lofthus
Samvirkelag, Jewel of India, Nydalen Bryggeri og Spiseri, Kulturhuset Hvaskjer, og flere
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takeaway restauranter. Dagligvarehandelen kan gjgres ved Extra, Rema 1000, Kiwi og
den sgndagsépne Nzerbutikken, som ligger 1 minutts gange fra leiligheten.

Fra leiligheten er det kort gangavstand til Storo storsenter, Oslos stgrste kjspesenter
med over 130 butikker og spisesteder, samt Norges stgrste kinosenter, Odeon. Det er
ogsa kort avstand til Ringen kino, Sagene, Griinerlpkka og sentrale deler av Oslo
sentrum med forretninger, servicetilbud og kommunikasjon. Torshovparken og
Akerselva med tur og rekreasjonsmuligheter ligger i naerheten. Sandaker er et levende
strgk med et yrende folkeliv og hyggelig miljg. Det er umiddelbar nzerhet til et frodig
friareal pa elvebredden, samt neerhet til flere flotte park- og friomrader som blant annet
Torshovparken og Muselunden. | Torshovparken er det mulighet for aking om vinteren,
mens det om sommeren bys pa sandvolleybane og basketbane. Gar du gjennom
parken kommer du til Lilleborgbanen med blant annet fotballbane, lekeplass,
skgytebane, tennisanlegg og minigolf. Ved Muselunden ligger Nordre Asen idrettspark
med to kunstgressbaner og en gressbane.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Offentlig kommunikasjon

Storo har et godt kollektivtilbud med bade buss, trikk og T-bane. Trikken stopper like
utenfor boligen med linje 11, 12 og 13. Busslinjene 30 og 58 stopper i Grefsenveien, og
Storo T-banestasjon ligger rett utenfor dgren.

Bygningssakkyndig
Taksator AS - Thomas Tandberg

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i
betong/mur. Yttervegger i betong, utvendig pusset og malt. Tilnsermet flate
takkonstruksjoner, trolig tekket med papp/membran. Tak er ikke inspisert ved befaring
da dette er en del av fellesansvarsomrade.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport utfgrt av Taksator AS.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader
-TG).
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For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som ikke krever
umiddelbare tiltak) for fglgende bygningsdeler-/komponenter:

* Entrédgr: Dgren og karm er skadet/@delagt.

* Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

* Vannledninger: Rgrkursene pa rgr-i-rer systemet pa vannledninger er ikke merket.

* Ventilasjon: Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

* Vannbaren varme: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for
vannbdren varme.

* Elektrisk anlegg: Se tilstandsrapport.

* Overflater vegger og himling: Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i
vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Iasningen eller byggematerialet er uegnet.

* Sluk, membran og tettesjikt:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

* Avtrekk pa kjokken: Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men lgsningen
ansees ikke a veere tilfredsstillende.

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for fglgende bygningsdeler-/
komponenter:
*Ventilasjon pa bad: Rommet har kun naturlig ventilasjon.

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik, gvrige tilstandsgrader og
bygningsteknisk utfgrelse, ogsa ved eventuelle andre bygninger, se tilstandsrapport
som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Beskrivelse: Rehabilitering av bad i regi av borettslaget.
Arbeid utfgrt av: S-Bygg AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja
Beskrivelse: Ifm vatromsrehabiliteringen, bla. utskifting av sluk.

Er arbeidet byggemeldt?
Svar: Ja
Beskrivelse: Ferdigattest foreligger

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen
som rotter, mus, maur eller lignende?
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Svar: Ja
Beskrivelse: Forrige eier oppdaget maur i leiligheten i 2021. Ble handtert av
borettslagets forsikringsselskap. Ikke observert siden.

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

Svar: Ja, kun av faglaert

Beskrivelse: Oppgradering av fyrrom i 2021. Siste service pa sentralfyringsanlegg
utfert i 2024. Ikke utfgrt arbeid pa radiator i leilighet under eierskap.

Arbeid utfgrt av: Rerleggervakten AS, TRVV, Bravida, Rgrleggerhuset AS

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)?
Svar: Ja

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: 2021 - byttet vinduer i hele blokka

Arbeid utfgrt av: Ukjent, gjort i regi av borettslaget

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Rapportert om veggdyr i en hgyere etasje vinter -23/24. Det ble foretatt
sanering og kontroll av affiserte og tilstgtende leiligheter. Ikke vaert rapportert om
ytterligere spredning etter dette.

Innhold
Leiligheten ligger flott til i hgy 1.etasje og inneholder:
Entré, bad/wc, stue med apen kjskkenlgsning.

| tillegg disponerer leiligheten 1 stk. loftsbod i 11. etasje pa ca. 2 kvm., samt bruk av 2
felles vaskerom med vaskemaskin og terketrommel som benyttes etter gjeldende
regler. Fellessykelrom i kjeller.

Standard

ENTRE:

Velkommen inn! Praktisk garderobe med skyvedgrsgarderobe og plass til oppheng av
yttertgy og sko. Dgrcalling montert pa vegg.

LYS OG LUFTIG STUE:

Stuen er lys og luftig med store vindusflater som sgrger for rikelig med innslipp av
naturlig lys. Planlgsningen apner opp for flere mgbleringsmuligheter med god plass til
sofagruppe og TV-mgbler. Gulvet er belagt med flott laminat, og overflatene er malt i
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delikate og behagelige fargetoner. Et perfekt utgangspunkt for a innrede med egne
mgbler og gjenstander for & skape ditt drgmmehjem. Smijernsvegg i sovealkoven ble
satt opp i 2020. Spilevegg og hyller i stue fra 2021.

Stuen har en praktisk sovealkove for optimal utnyttelse av arealet.

SEPARAT KJ@KKEN:

Apen Igsning og profilerte fronter med god skapplass. Heltre benkeplate og fullstendig
kjgkken med integrerte hvitevarer (kombiskap, komfyr og stekeplate), samt ettgreps
blandebatteri. Det er i tillegg montert frittstaende oppvaskmaskin i skap. Alle
hvitevarer medfglger.

BADEROM:

Flislagt bad fra 2013 i regi av borettslaget. Nedfelt servant med ettgreps blandebatteri,
oppbevaringsmuligheter over og under servant, vegghengt toalett, dusj med glassvegg
og opplegg for vaskemaskin. Varmekabler i gulv.

OPPBEVARING:
Leiligheten disponerer en loftsbod pa 2 m2.

Innbo og Igsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
Internett er inkludert i felleskostnadene.

Parkering

Borettslaget tilbyr 18 uteparkeringsplasser og 7 garasjeplasser til leie. Ledige plasser
annonseres i borettslagets Facebook-gruppe for beboere. Vi har ogsa 2
gjesteparkeringsplasser ved trafoen. Gjester ma vise gyldig parkeringskort i bilvinduet
for @ unnga bot. Parkeringstillatelse kan hentes fra styrelederen eller et annet
styremedlem. Merk at gjesteparkeringstillatelsen ikke gjelder langtidsparkering for
beboernes biler. Borettslaget samarbeider med Oslo Kranbilservice AS. Leietakere av
parkeringsplasser kan kontakte dem pa 900 63 063 for & handtere feilparkerte biler pa
sin plass. Innringeren er ansvarlig for eventuelle kontrollavgifter for feilparkering.
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Ellers er det beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man
parkere dggnet rundt ogsa utover det som er maksimal parkeringstid - pa
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

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

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

-Motorsykkel og moped: 3 100 kroner for ett ar

-El-bil : 2 090 kroner for ett ar

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

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

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring NUF

Polisenummer
SP586884

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal vaere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid giennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjgres 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.

Energi

Oppvarming

Leiligheten varmes opp via radiatorer tilknyttet fijernvarme, samt varmekabler i gulv pa
bad.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
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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.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3250 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngar i felleskostnadene.

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjgr kr. 3 821,- pr. mnd.

Herav:

Felleskostnader: 2 445,-
Avdrag felleslan: 114,
Avdrag felleslan: 2 158,-
Avdrag felleslan 3: 399,
Renter felleslan: 260,-
Renter felleslan 2: 4,-
Renter felleslan 3: 441 -

| felleskostnadene inngar felles bygningsforsikring, kommunale avgifter, drift og
vedlikehold av fellesarealer, bredband, forretningsfersel og styrehonorar.

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

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 821

Andel Fellesgjeld
Kr 150 297

Fellesgjeld pr. dato
27.04.2025

Kommentar fellesgjeld

12125999628, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 27.04.2025: 5.64% pa.

Antall terminer til innfrielse: 52.9998

Saldo per 27.04.2025: 8 406 056

Andel av saldo: 94 113

Forste termin/fgrste avdrag: 30.12.2015 ( siste termin 30.05.2038)
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld

16363309953, DNB Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 27.04.2025: 5.64% pa.

Antall terminer til innfrielse: 2

Saldo per 27.04.2025: 85 486

Andel av saldo: 957

Forste termin/fgrste avdrag: 30.03.2021 (siste termin 30.09.2025)
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld

16363816383, DNB Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 27.04.2025: 5.64% pa.

Antall terminer til innfrielse: 84

Saldo per 27.04.2025: 4 932 834

Andel av saldo: 55 227

Forste termin/fgrste avdrag: 30.06.2021 ( siste termin 31.03.2046 )
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Andel fellesformue
Kr 68 255

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Grefsenv 51 Borettslag

Organisasjonsnummer
948609541

Andelsnummer
3

Om borettslaget

Andelen er en del av Grefsenv. 51 Borettslag (org.nr. 948 609 541), bestaende av totalt
76 andeler/leiligheter. Borettslaget hadde et arsresultat i 2024 pa kr 908 597,- (fgr
nedbetaling pa fellesgjeld). De disponible midlene (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig
gjeld) var per 31.12.2024 kr 5 190 435,- og viser borettslagets likviditet. De disponible
midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

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

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

Informasjon fra styret etter siste generalforsamling:

Styret har inngatt avtale med Usbl Prosjekt for d vurdere utskifting av borettslagets
heiser. | samarbeid med BMA Heisteknisk Radgivning AS vil vi kartlegge mulighetene
for installasjon av to nye, moderne heiser, tilpasset byggets konstruksjon. Pa bakgrunn
av denne analysen vil det utarbeides en anbudsbrief, som deretter legges ut for
innhenting av tilbud fra heisleverandgrer.
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Heisprosjektet vil innebaere et laneopptak for borettslaget, men stgrrelsen pa dette er
enna ikke fastsatt, da prosjektet fortsatt er i planleggingsfasen. Det er besluttet &
viderefgre lgsningen med to mindre heiser, da en stgrre heis ville kreve omfattende
inngrep i byggets konstruksjon, noe som ville medfgrt flere maneder uten heis. En stor
heis ville ogsa gjort borettslaget mer sarbart ved eventuelle driftsstans. Borettslaget
har i dag tre 1an, hvor det nyeste — knyttet til brannvarslingssystemet — utlgper til
hasten. Dette innebaerer at det vil betjenes ett |lan mindre, noe som gir stgrre
pkonomisk fleksibilitet til & finansiere heisprosjektet med pant i eiendommen.

| 2024 har borettslaget investert i en ny, miljgvennlig tgrketrommel og vaskemaskin til
fellesvaskeriene. | 2025 vil det innhentes pristilbud for utskifting av de to resterende
eldre vaskemaskinene samt tgrketrommelen. Malet er & sikre en mer miljgvennlig og
driftssikker vaskeritjeneste uten hyppige driftsstans.

Borettslaget vil innhente tilbud pa oppgradering av termostater og ventiler pa samtlige
radiatorer i bygget. Et potensielt arbeid vil fgrst kunne gjennomfgres etter at
sentralfyringen er skrudd av i april 2025. | 2024 ble termostater byttet ut pa flere
radiatorer i fellesarealer, inkludert vaskeriene, gangen i etasje K og enkelte
trappeoppganger. Dette arbeidet vil fortsette i 2025.

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

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og
vilkarene er apent tilgjengelig pa deres hjemmesider. Borettslaget er, etter gjeldende
bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som fglge av at en
andelseier unnlater a betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til
avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med gyldighet fra
forstkommende arsskifte. Merk at dersom borettslaget har 1an med IN ordning, kan
ikke avtalen sies opp fgr lanet er nedbetalt.

Forkjgpsrett

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til

fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen
som i de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren.
Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens §3.

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

Naermere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i
boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget
hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier.
Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjppsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pd annen egnet méte.

Regnskap/budsjett

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

Styregodkjennelse

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

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

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

Dyrehold
Det er bare tillatt & holde kjaeledyr etter skriftlig tillatelse fra styret. For at styret skal
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kunne gi slik tillatelse, er det en forutsetning at andre leieboere ikke sjeneres. Styret
kan etter sgknad gjgre unntak i spesielle tilfeller. Utekatter tillates ikke.

Forretningsforer
Forretningsfgrer
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 76, bruksnummer 97 i Oslo kommune.Andelsnr. 3 i Grefsenv 51
Borettslag med orgnr. 948609541

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

301/76/97:
07.07.1916 - Dokumentnr: 900737 - Erklaering/avtale
Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/jernbanegrunn

04.07.1936 - Dokumentnr: 7887 - Best. om vann/kloakkledn.
Med flere bestemmelser

27.09.1943 - Dokumentnr: 7289 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

08.06.1960 - Dokumentnr: 6782 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

18.08.1960 - Dokumentnr: 9816 - Erkleering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglementet
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

28.09.1960 - Dokumentnr: 11875 - Best. om vann/kloakkledn.

11.04.1985 - Dokumentnr: 19624 - Erklzering/avtale
Byggeforbud pa naermere angitt avstand

08.04.2013 - Dokumentnr: 272858 - Jordskifte
Jordskiftesak 0200-2010-006 Grefsen Stasjonsby
Gjelder denne registerenheten med flere
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23.11.2020 - Dokumentnr: 3373963 - Bestemmelse om vann/kloakk
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:76 Bnr:109 Snr:1- 18

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler
Bestemmelse om endring i terrenget i naerheten av anlegg/ledninger/kabler
Gjelder denne registerenheten med flere

03.03.2025 - Dokumentnr: 242578 - Jordskifte
Jordskiftesak - 20-049513REN-JOOV/JLST Grefsen Stasjonsby
Gjelder denne registerenheten med flere

06.08.1915 - Dokumentnr: 900369 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:76 Bnr:2

19.10.1940 - Dokumentnr: 8771 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:76 Bnr:171

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for fglgende arbeid:
-Rehabilitering av baderom datert 23.06.2014
-Fasadeendring, datert 2008.

-Exdok (uattestert) for vaningshus, datert 1934.

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

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

Regulerings- og arealplaner
Leiligheten ligger i et omrade regulert til bolig m. tilh. anlegg, ihht. reguleringsplan
S-2255.

Pagaende plansak

Saksnr: 202205180

Saken gjelder: Detaljregulering - Storokrysset fra Grefsenveien 48 til Disen
Sakstype: Detaljregulering

Saksnr: 201816207

Saken gjelder: Detaljregulering for Vitaminveien
Sakstype: Detaljregulering
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Pagaende byggesaker

Grefsenveien 49 - Riving av boligblokk
Saksnummer: 201715037

Siste bevegelse: Siste dok. 09.05.2022

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig 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 kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
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hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

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

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3250 000 (Prisantydning)

150 297 (Andel av fellesgjeld)

3 400 297 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

7 938 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

9 288 (Omkostninger totalt)
17 188 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
19 988 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

3 409 585 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 417 485 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 420 285 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 288

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

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

Meglers vederlag
Det er avtalt en fastpris pa kr. 40 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget pa denne
eiendommen.

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

Visninger: kr. 3 490,- (1 gratis)

Oppgjgrshonorar: kr. 7 990,-

Stor annonsepakke pa finn - Ink ukens bolig: kr. 19 990,-
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Aktivtreff med Finn - Ekstra digital markedsfgring: kr. 7 990,-
Garantipremie/innestaelse: kr. 3 000,-

Sok eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,-
Eierskiftegebyr: kr. 6 575,-

Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet: kr. 545,-
Utlegg opplysninger forretningsferer avg pliktig: kr. 5 000,-

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

Oppdragsansvarlig
Tommy Stenseth
Eiendomsmegler / Partner
tommy.stenseth@aktiv.no
TIf: 948 49 757

Even Vestreng
Eiendomsmeglerfullmektig / Partner
Even.vestreng@aktiv.no

TIf: 98092 775

Gabrielsen & Partners Lgkka AS, Sofienberggata 17
0558 OSLO

Salgsoppgavedato
04.05.2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Grefsenveien 51, 0485 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 76, bnr. 97
# Andelsnummer 3

Sum areal alle bygg: BRA: 25 m? BRA-i: 23 m?

Befaringsdato: 23.04.2025 Rapportdato: 25.04.2025 Oppdragsnr.: 10887-25139 Referansenummer: JJ1492

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Thomas Tandberg VAr ref:

 —
taksator

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

37



38

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.

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

tgmrere, r@rleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og skonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

-
matnr

Rapportansvarlig

Thomas Tandberg
Uavhengig Takstingenigr
tt@taksator.no

906 27 290

NI NITO

Norsk takst

Oppdragsnr.: 10887-25139 Befaringsdato: 23.04.2025

Side: 2 av 24



Grefsenveien 51, 0485 OSLO Taksator AS ‘
Gnr 76 - Bnr 97 Olaf Helsets vei 6\ I I
0301 OSLO 0694 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Q)

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a 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 e
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 ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

1-roms leilighet i bygningens 1. etasje, sentralt beliggende pa
Storo, bydel Sagene i Oslo.

Leiligheten har opprinnelig naturlig ventilasjon.
Fyring med radiatorer, samt felles varmtvann.

Apen kjgkkenlgsning i forbindelse med stue.

Innredning med profilerte, folierte fronter.

Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Mosaikkfliser pa vegg over benk.

Lyslist med downlights under overskap.

Integrert platetopp og stekeovn.

Det er montert en liten oppvaskmaskin (benkmodell) i overskap
over kjgleskap.

Aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er
installert.

Flislagt baderom, opplyst & veere totalt modernisert i 2013 i regi
av borettslaget.

Arbeidene ble utfgrt av firmaet S-Bygg AS.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets
oppbygging og lgsninger.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som
var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Leiligheten disponerer 1 loftsbod.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side

1-roms leilighet i 1. etasje

e Det foreligger ikke tegninger

Oppdragsnr.: 10887-25139 Befaringsdato: 23.04.2025

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO Norsk takst

Side: 5av 24

41



Grefsenveien 51, 0485 OSLO
Gnr 76 - Bnr 97
0301 OSLO

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I
0694 OSLO Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
©  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
?

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

10

10

Antall

Antall

kontrollert utfra "Norges Eiendommer".

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngdende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende ror,
montasjekanaler, peiser og piper".

| ssmmenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten dpning av
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og

felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
sarlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i

henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Hjemmel er P4 foresparsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
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Sammendrag av boligens tilstand

boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for a
avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

Dette avviker fra NT sine retningslinjer.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

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.

Oppsummering av avvik

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

1-roms leilighet i 1. etasje

(350 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ vatrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Entrédgr Ga til side
Innvendig > Radon Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

Oppdragsnr.: 10887-25139 Befaringsdato:  23.04.2025

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Kjokken > 1. Etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk
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1-ROMS LEILIGHET | 1. ETASJE

Byggear Kommentar
1961 Iflg. Norges Eiendommer.
Anvendelse

Boligblokk over 10 etasjer, loft, kjeller og garasjekjeller.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass samt ytre lydvindu, merket
med produksjonsar 2021.

Byttet i regi av borettslaget.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og
lukkemekanismer av vinduer.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet
bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan vaere vanskelig 8 avdekke med sikkerhet under
forskjellig type veer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble
registrert pa befaringstidspunktet.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Entréder

Oppdragsnr.: 10887-25139

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35 - Swedoor)

Dgren har kikkehull, sikkerhetslas og malt innside.

Dgr og karm er gdelagt.
Sprekker i dgrkarm.

Eier opplyser at det er bestilt ny dgr (med tilhgrende karm) samt
montering.
Det er estimert at dgren skal ankomme 20. mai.

Dgren kommer ferdig malt fra leverandgr, innvendige lister leveres i
fargen bomull. Lister males av eier til navaerende farge fgr overtakelse.
Dgr er bestilt fra Nordic Door (Monter Orring Byggsenter AS).
Ordrebekreftelse er fremlagt, datert 24.02.2025.

Dgren som vil vli satt inn er:

- Klarlakkert bjgrk + hvit karm i 0502-Y pa hengslesiden.

- Pa anslagssiden malt bjgrkefiner i NCS S 5505-Y46R og malt karm i NCS
S 5505-Y46R

- Brannklasse: Godkjent B30, Lydreduksjon: Rw 38dB, Rgyktetthet:
klasse Sa & S200

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering
med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Dgren og karm er skadet/gdelagt.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Dgren blir byttet, som beskrevet.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre utvendige forhold
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Beskrivelse av bygningen:

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/mur.

Yttervegger i betong, utvendig pusset og malt.

Tilnermet flate takkonstruksjoner, trolig tekket med papp/membran.
Tak er ikke inspisert ved befaring da dette er en del av felles
ansvarsomrade.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt geotekniske undersgkelser, og det foreligger
begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet.

Kontroll av drenering og drenerende masser er begrenset.
Dreneringens levetid pavirkes av utfgrelse, belastning (bygningens
beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Grunnmur i betong og stgpt sale. Fundamentering kan veere pa fast
grunn (fiell) eller faste komprimerte masser.

Fellesarealer:

Trapper og reposer i betong med terrazzo.
Vinylbelegg pa gulv i korridorer.

Ellers malte flater i fellesarealer.
Heisanlegg i bygningen til alle plan.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Bygningen er oppfgrt etter byggetidens byggeforskrifter og metoder.
Bygningen tilfredsstiller ikke alle krav i dagens byggeforskrifter nar det
gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som omfattes av
eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.

Dette omfatter alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.
Tilstandsrapporten tilstandsvurderer ikke bygningens fellesdeler som
tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner.

Vedlikehold og fremtidige behov:

Alle bygninger, bade eldre og nyere, har et Igpende behov for
vedlikehold.

Setninger i konstruksjonen kan medfgre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er
beskrevet, men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.

Alder og tilstand:

Alder er definert som et symptom pa slitasje, utidsmessighet eller svikt.
Dette gjelder samtlige konstruksjoner.

En bygningsdel eller konstruksjon kan fa TG2 basert pa hgy alder, selv
om den er i brukbar tilstand og funksjon.

Bygningsdelers og konstruksjoners alder vurderes i hovedsak ut fra
Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater

Oppdragsnr.: 10887-25139

Befaringsdato: 23.04.2025

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Eller 1-stavs hvitpigmentert parkett.

Termostatstyrt gulvvarme pa bad.

Vegger:

Flissatte vegger pa bad.
Noe spilevegg i stue.
Ellers malte flater.

Himlinger:
Glatte malte himlingsflater.

Det er montert downlights (halogen) pa bad.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,47 m.

Vegger i stue ble sparklet og malt i 2025.

Alle vegger ble malt i 2022.

Spilevegg og hyller i stue ble montert i 2021.
Glass- og jernvegg mot alkove ble satt opp i 2022.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.

Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig.

| tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og
plateskjgter, som fglge av forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for
slitasje, og skader kan ha oppstatt.

Slik bruksslitasje ma man paregne, og det kan avdekkes enkelte forhold
etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.

Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva
kigper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger som fglge av oppheng
av bilder, tv o.l.

Overflater pa baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i
rapporten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Etasjeskille virker a ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig
negative avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) er i henhold til gjeldende forskrift,
ikke en del av det som undersgkes i tilstandsrapporten. Det er derfor
ikke utfgrt analyser av etasjeskillere.

Dersom skjevheter er av betydning for kjsper anbefales det ytterligere
kontroller og eventuelt statiske beregninger utfgrt av byggteknisk
konsulent.

Radon

Det er ikke opplyst om utfgrte radonmalinger.
| borettslag, sameier og aksjeselskap pleier dette & gjgres som et felles
tiltak.

Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pa radonnivaer, anbefales
radonmaling i vinterhalvaret for a vurdere eventuelt behov for tiltak.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Innvendige dgrer

Glatte, folierte innerdgrer.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering
med jevne mellomrom.

VATROM
1. ETASJE > BAD

Generell

Oppdragsnr.: 10887-25139

Flislagt baderom, opplyst a vaere totalt modernisert i 2013 i regi av
borettslaget.
Arbeidene ble utfgrt av firmaet S-Bygg AS.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging og
Igsninger.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig
ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Generell informasjon for & best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet
luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse
og jordslag.

Terk opp vannsgl for & hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for a opprettholde farge og
glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at
den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette
gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjgr sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet -
Vippes opp med skrutrekker eller lignende.

Rer ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fiernet (om sluket har dette).
Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant
med for eksempel en tang eller lignende.

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Var ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa
plass.

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling
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Flissatte vegger.

Glatte, malte himlingsflater.
Det er montert downlights (halogen) i himling.

Vatsone er definert ut til 1 meter ut pa hver side av dusjsone.
Baderommets dgr er plassert innenfor denne vatsonen.

Dette har i utgangspunktet liten betydning og er relativt vanlig pa
mindre bad, men standardens (NS3600) og vatromsnormens strenge
krav gjgr at dette skal vurderes til TG2.

Normal bruksslitasje sett ut fra alder.
Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner
og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Vurdering av avvik:

e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Det er pr. idag ingen behov for tiltak.

Det er ikke unormalt at dgrer blir plassert i baderommets definerte
vatsoner da dette ofte kan vaere eneste praktiske plasseringen av dgrer
og apninger.

Man ma fglge med pa materialene og sgrge for at disse er godt
beskyttet mot vannsgl og fukt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1. ETASIE > BAD

Overflater Gulv
Flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme.
Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 27
mm.

Dette er innenfor dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.

Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom

topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i
tilstgtende rom).

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner
og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

1. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Oppdragsnr.: 10887-25139

Befaringsdato: 23.04.2025

Hovedsluk plassert i dusjsone.
Plastsluk med klemring og synlig membran/mansjett.

Hjelpesluk i plast.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for @ unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge
slukets levetid.

Vurdering av avvik:

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den
levealder som normalt kan forventes.

Tilstandsgrad er ogsa satt som fglge av manglende dokumentasjon pa
badets oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfering.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for
a kunne sette riktig tilstandsgrad.

Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt
alder/elde og slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.

Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa
underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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1. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speilskap med lysarmatur pa vegg over servant.

Det er opplegg for vaskemaskin, men grunnet rommets stgrrelse og
utforming er det lite praktisk a sette inn vaskemaskin.

Veggmontert klosett.

Det er dreneringshull i innkassing for synliggj@ring av evt. lekkasjevann.

Dusjhjgrne med svingdgrer, sluk og termostatstyrt blandebatteri.
Utenpaliggende rgrfgringer i forkrommet kommer.

Innredning har normal bruksslitasje sett ut fra alder og normal bruk.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Naturlig avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret
tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

1. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt hulltaking da dusjsonen grenser til murvegger.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for
baderommet. Gulv males ikke.

KI@KKEN
1. ETASIE > STUE/KIBKKEN

Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 10887-25139

Apen kjgkkenlgsning i forbindelse med stue.

Innredning med profilerte, folierte fronter.

Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Eier opplyser at benkeplatene ble pusset og lakkert i februar 2021 samt
pafgrt lakk et par ganger i etterkant, senest i august 2024.

Mosaikkfliser pa vegg over benk.
Lyslist med downlights under overskap.

Integrert platetopp og stekeovn.

Det er montert en liten oppvaskmaskin (benkmodell) i overskap over
kjgleskap.

Aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

1. ETASJE > STUE/KIPKKEN

Avtrekk

Det er montert en elektrisk styrt avtrekksventil pa yttervegg, like over
stekesone.

Rommet har ellers ingen avtrekksventil.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men lgsningen ansees ikke
a veere tilfredsstillende.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det burde monteres kullfiltervifte eller tilsvarende over stekesone, men
dette kan veere utfordrende grunnet plassering av vindu ved stekesone.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg) samt noe utenpaliggende
rgrfgringer i forkrommet kobber.

Re@rstokk er lokalisert over baderomshimling. Adkomst via luke.
Det papekes at rgrstokk er montert apent over himlingen, og ikke i
dedikert rgrskap med avrenning til bad (rom med sluk).

Kjgkken:

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg).

Det er benyttet mansjetter i overgang mellom vannrgr og
ytterrgr/varergr.

Interne stoppekran er plassert over himling pa bad.
Adkomst via luke.

@vrige rorfgringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig
vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og
konstruksjoner eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for
varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell kontroll, gitte opplysninger samt ut
fra de konstruksjoner som var synlig ved befaring.

Vurdering av avvik:
* Rgrkursene pa rer-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Rerstokk for vannrgr er montert apent over himling pa bad.
Ikke i dedikert rgrskap.

Ved en evt. lekkasje kan dette fgre til fplgeskader pa andre
konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
® Rgrkurser pa rer-i-rgr system bgr merkes.

Ved senere modernisering bgr rgrstokk plasseres i dedikert rgrskap med
avrenning til bad (rom med sluk).

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 10887-25139

Befaringsdato: 23.04.2025

Avigpsrgr

Interne og synlig avigpsrgr i plast fgrt til felles rgrfgringer.

@vrige avigpsrgr er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert).

Det papekes at felles rgrfgringer kan veere av annet materiale og
dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.
Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var
tilgjengelige og mulige 3 bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon
Boligens ventilasjon er basert pa naturlig avtrekk over tak.
Tilluft slippes inn via veggventil i stue.

Avtrekk skjer via ventil pa bad samt elektrisk styrt avtrekksvifte pa
yttervegg pa kjgkken.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av awvik:
e Det er avvik:

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens
strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen
ventilasjon er normalt for boliger/leiligheter bygget i denne
tidsperioden.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever

eget utstyr for maling og det hgrer ikke inn under en niva 1
undersgkelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Side: 13 av 24

49



Grefsenveien 51, 0485 OSLO
Gnr 76 - Bnr 97
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

Dagens Igsning fungerer som tiltenkt, men man ma veere klar over at
denne type ventilasjon ikke har samme effekt som dagens Igsninger
med balansert eller mekanisk ventilasjon.

Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Vannbaren varme

Radiatorer tilknyttet fjernvarme.

Varmt forbruksvann fra sentralvarmeanlegg.

Ingen synlige tegn til lekkasje.

For @vrig er ikke anlegget teknisk vurdert eller effekt malt.

Originale radiatorer fra byggearene.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var
tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for
vannbaren varme.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

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 utfart av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Oppdragsnr.: 10887-25139

Befaringsdato: 23.04.2025

Sikringsskap lokalisert i felles trappegang.

Automatsikringer med jordfeilbrytere.
5 fordelingskurser.
Hovedsikring pa 40 Amp.

Selvavlesende strgmmaler er installert.

Det ligger 2 samsvarserkleaeringer pa tidligere utfgrte EL-arbeider, i
sikringsskapet.

Samsvarserklaering 1, datert 27.10.2010:
Beskrivelse: Nye stikkontakter og lys under overskap pa kjgkken,
komfyrstikk pa kjgkken.

Samsvarserklaering 1, datert 04.06.2007.
Beskrivelse: Nye ledningstrekk i leiligheten.

Dgrtelefonanlegg med dgrapner.

Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-
anlegget til normal bruk.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser
eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller
informert om.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av
anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir
foretatt ngdvendig ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid
tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til &
utarbeide samsvarserkleering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon
av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at
anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg.

Kravet om samsvarserklzering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2
-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til a foreta en slik
kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder.

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

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning
eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever
spesialkompetanse.

Spgrsmal til eier

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

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Det er ikke utfgrt noe arbeid pa det elektriske anlegget de
siste arene.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

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

Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Opplyst av eier ved befaring.

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdet 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

o

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

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

Ja  Det anbefales at det gjennomfgres en utvidet EL-kontroll i
boligen, av anlegget i sin helhet.

En utvidet EL-kontroll er en vesentlig grundigere og omfattende
kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.

Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har
kompetanse eller lov til 3 utfgre full vurdering av det elektriske
anlegget.

Generell kommentar

Oppdragsnr.: 10887-25139

Befaringsdato: 23.04.2025

Det er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklaring pa alle
elektriske arbeider fgr navaerende eiers botid (fra 1999 da krav om
dokumentasjon tradte inn, frem til dagens dato).

Arbeidene er ikke gjort i selgers eietid og dagens eier har ikke
informasjon om hvem som har utfgrt alle arbeidene.

Man kan derfor ikke vite om alle arbeider pa el-anlegget er utfgrt i
henhold til de regler som gjelder for el-anlegg eller om det kan foreligge
feil ved anlegget.

P& bakgrunn av dette gis det elektriske anlegget TG2.

Dette er i henhold til gjeldende standarder og forskrift for tryggere
bolighandel.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

@ Branntekniske forhold

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

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

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal falge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

Felles brannvarslingssystem med sensor i leilighetene er installert.

Alarmanlegg og @vrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun
visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet
brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan vaere pulverapparater pa minimum 6 kg med
ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa
minimum 6 liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-
7:2004.

I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter
pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma
veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram
til det og kunne ha mulighet til a slokke branntillgp i startfasen fgr det
utvikler seg til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):
Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene
kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende vaere oppfylt:

- Det ma veere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60
dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

| stgrre byggverk med boliger, som typisk er organisert som borettslag,
aksjelag eller eierseksjonssameier, er det krav til at det skal foreligge
brannteknisk dokumentasjon for byggverket.

Det er ikke dokumentert at dette foreligger.

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

Oppdragsnr.: 10887-25139 Befaringsdato: 23.04.2025
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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)

]
kue Balkong ;
/} L Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
i
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[l 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 a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a 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.: 10887-25139
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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 gulvflaten 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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Grefsenveien 51, 0485 OSLO Taksator AS ‘ I I

1-roms leilighet i 1. etasje

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1. Etasje 23 23
Loft 2 2
SUM 23 2
SUM BRA 25
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje q

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

1. Etasje Entré/gang, Bad, Stue/kjgkken
Loft Bod
Kommentar
1. Etasje:

Entré/gang, bad og stue med apen kjgkkenlgsning.
Praktisk alkovelgsning i deler av stue.

Loft:
Bod pé ca. 2,0 m?, merket nr. 12.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til neermeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.
Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig @ male ngyaktig.
Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
Takstingenigren har ikke gjort naermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.
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Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja [:] Nei
Kommentar: ~ TEK17 § 11-8 sier fglgende om brannceller:
En branncelle skal vaere bygd pa en slik mate at den oppfyller kravene til tetthet, slik at rgyk, gass og ild ikke sprer seg fra en
celle til en annen i den tiden som er ngdvendig for remning og redning.

Bygninger av denne typen ble oppfgrt pa en annen mate enn dagens bygninger.
De oppfyller derfor ikke dagens strenge krav med tanke pa branncelleinndeling.
TEK17 har ikke tilbakevirkende kraft, men alle boliger/bygninger skal likevel vurderes opp mot dagens byggtekniske forskrift.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: 2021:
- Innsetting av nye vinduer, i regi av borettslaget.

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

Kommentar:

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
1-roms leilighet i 1. etasje 23 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.4.2025 Thomas Tandberg Takstingenigr
Julianne Nesbakken Kunde
Oppdragsnr.: 10887-25139 Befaringsdato:  23.04.2025 Side: 19 av 24

59



56

Grefsenveien 51, 0485 OSLO
Gnr 76 - Bnr 97
0301 OSLO

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 76 97
Adresse

Grefsenveien 51

Hjemmelshaver
Grefsenv 51 Borettslag

Kommentar
Bolignummer (SSB) : HO104

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.

Tilknytning vann : Offentlig
Tilknytning avlgp : Offentlig

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr.
/Grefsenveien 51 Borettslag 948609541

Innskudd, palydende mm
Andelsnummer  Palydende

3 100

Eiendomsopplysninger

Oppdragsnr.: 10887-25139

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k l I

0694 OSLO Norsk takst

for. snr. Areal Kilde Eieforhold

0 1602.8 m? Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.

Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
Nesbakken Julianne
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Beliggenhet

1-roms leilighet i bygningens 1. etasje, sentralt beliggende pa Storo, bydel Sagene i Oslo.

Omradet ligger mellom marka og byen med en velutviklet infrastruktur.

I neeromradet finnes turmuligheter, badeplasser og rekreasjonsomrader.

Gangavstand til alle fasiliteter, BI, flere treningssentre, buss, jernbane, trikk og T-bane til sentrum, samt flybussen.
Rikt og voksende utvalg av kaféer og restauranter.

| umiddelbar nzerhet finner man Storo senteret med 120 butikker samt naerbutikk og kafé.

Kort vei til Akerselva med fine turmuligheter, samt marka med flotte turstier i skog og mark, og lyslgype om vinteren.

Om tomten

Felles tomt pa 1 602 m?.
Tomten er i hovedsak opparbeidet med asfalterte arealer samt traer og blomsterbed.
Felles terrasseplatting pa siden av bygningen.

Mulighet for & leie garasje eller parkeringsplass, etter ventelisteprinsippet.

Ellers gateparkering etter gjeldende regler.
Boligen ligger i et omrade som omfattes av ordningen "beboerparkering".
For mer info om beboerparkeringsordningen, se: https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/

Tinglyste/andre forhold

Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, lanekostnader, fyring og varmtvann, internett, kommunale avgifter, forretningsfgrsel, trappevask,
vaktmestertjenester, drift og vedlikehold m.m.
For nzermere detaljer om hva felleskostnadene inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.

Det ble inngatt avtale med Telia om levering av internett, i 2021.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller generalforsamling.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokkbebyggelse og naeringsvirksomhet
Bygning oppfert i 1961 i mur- og betongkonstruksjoner etter datidens byggeskikk og forskrifter.

Borettslaget bestar av 76 boliger og 3 naeringslokaler.
Fellesvaskeri i bygningen.

Heisanleggene i bygningen ble oppgradert i 2023.

| 2022 ble felles uteareal utbedret med nybygd sitteplass, pergola og beplantning. Det ble ogsa installert bebyggelse rundt utendgrs
sgppelkontainere.

Oppgradering av maskineri i fyrrom i 2021-2022.

Vinduer ble byttet i regi av borettslaget i 2021.

Fellesarealer (hovedinngangen og alle trappeoppgangene) ble pusset opp i 2021.

Postkasser, ytterdgrer og vaskeridgrer ble byttet ut, hgsten 2020.

Det ble utfgrt rens av ventilasjonen i 2020.

Samtlige baderom og rgr ble rehabilitert i 2013.

12007 ble det utfgrt oppgradering av el-anlegg i blokka og i leilighetene. Nye automatsikringer i sikringsskap.

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.

For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til "innkalling til ordinaer generalforsamling" og borettslagets styre.

Selger opplyser fglgende i sitt egenerklaeringsskjema:

-Forrige andelseier oppdaget maur i leiligheten i 2021. Borettslagets forsikringsselskap handtere saken
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Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum
Fullverdi

Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen. Eier ma selv tegne innboforsikring.

Kilder og vedlegg

Arlig premie

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status

Egenerklaering Utfylt av selger. Gjennomgatt

Eier Som paviste og ga opplysninger. Gjennomgatt

Forretningsfgrer ]%F:Eillrrsi:gsgfz;r?or}ﬁdfegnskapstall 8 Gjennomgatt
Gnr., bnr., byggear, tomtestgrrelse og

Infoland.no hjemmelshaver. Gjennomgatt

Revisjoner

Sider

Vedlagt
Nei

Nei

Nei

Nei

Versjon Ny versjon Kommentar

1 25.04.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 10887-25139 Befaringsdato:  23.04.2025
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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 a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. 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.: 10887-25139
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 10887-25139

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. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaring 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/JJ1492

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: 23.04.2025 Side: 24 av 24



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250043

Selger 1 navn

Julianne Nesbakken

Grefsenveien 51

Poststed
OSLO 0485

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |2

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | If Skadeforsikring NUF |
Polise/avtalenr. | SP586884 |

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: IN

Document reference: 1008250043

61



62

21

22

10

1"

12

13

14

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Rehabilitering av bad i regi av borettslaget.
Arbeid utfgrt av | S-Bygg AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Ifm vatromsrehabiliteringen, bla. utskifting av sluk.
Er arbeidet byggemeldt?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Ferdigattest foreligger

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/aviep?

Svar Nei

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

M Nei [JJa

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja

Forrige eier oppdaget maur i leiligheten i 2021. Ble handtert av borettslagets forsikringsselskap. lkke observert

Beskrivelse .
siden.

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

M Nei [Jua

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

Svar |Ja, kun av fagleert
. Oppgradering av fyrrom i 2021. Siste service pa sentralfyringsanlegg utfert i 2024. lkke utfert arbeid pa radiator i
Beskrivelse o .
leilighet under eierskap.

Arbeid utfert av | Rerleggervakten AS, TRVV, Bravida, Rerleggerhuset AS

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

] Nei Ja

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

M Nei [ va

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

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

M Nei 1 Ja
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Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei []Ja

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse |2021 - byttet vinduer i hele blokka
Arbeid utfert av | Ukjent, gjort i regi av borettslaget

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

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

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

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jva

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [JJa

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei 1 Ja

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

27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
[ Nei Ja
Beskrivelse Rapportert om veggdyr i en hgyere etasje vinter -23/24. Det ble foretatt sanering og kontroll av affiserte og

tilstotende leiligheter. lkke veert rapportert om ytterligere spredning etter dette.

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

M Nei 1 Ja
Initialer selger: IN 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H? rfagre

Dato utkjnrt: 27.04.25 Side 1 av 3

Borettslaget Grefsenveien 51 V3rref.: 36/4 Fndselsdato eier: 07.08.1998
Grefsenveien 51 Type: Borettslag tilknyttet
0485 0OSLO Eiere: J ulianne Nesbakken
Organisasjonsnr: 948 609 541 Andelsnr: 3
[1: Felleskostnader
Tot. innev. m3 ned: 3821
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Felleskostnader 2 445
Avdrag fellesP n 114
Renter fellesPn 2 4
Renter fellesBn 3 441
Avdrag fellesP n 3 399
Avdrag fellesPn 2 158
Renter fellesP n 260

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og vilk3 rene er 3 pent tilgjengelig p* deres hjemmesider.
Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som frjlge av at en andelseier unnlater 3
betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med
gyldighet fra fyrstkommende 3 rsskifte. Merk at dersom borettslaget har P n med IN ordning, kan ikke avtalen sies opp fr P net er

nedbetalt.

Hvis boligselskapet har felles IB n vil andel renter og avdrag p? fellesgjelden reguleres m? nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.

Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av I® nekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesm3 neden, unntatt ved overtakelse den 1. i m® neden. Vi forutsetter at kjnper og selger

ginr opp seg imellom for oppgjnrsm? neden

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (B n):
Klient ajourf. B n:

150 297
13 605 726,13

S pesifikasjon av B n:
L3 nenummer: 12125999628, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA

AnnuitetsB n, 4 terminer per3r.

Rentesats per 27.04.2025: 5.64% pa.

Antall terminer til innfrielse: 52.9998

Saldo per 27.04.2025: 8 406 056

Andel av saldo: 94 113

Fnrste termin/frste avdrag: 30.12.2015 ( siste termin 30.05.2038 )
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld

L3 nenummer: 16363309953, DNB Bank ASA

AnnuitetsP n, 4 terminer per 3r.

Rentesats per 27.04.2025: 5.64% pa.

Antall terminer til innfrielse: 2

Saldo per 27.04.2025: 85 486

Andel av saldo: 957

Fnrste termin/frste avdrag: 30.03.2021 ( siste termin 30.09.2025)
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld

L3 nenummer: 16363816383, DNB Bank ASA

Annuitets® n, 4 terminer per3r.

Rentesats per 27.04.2025: 5.64% pa.

Antall terminer til innfrielse: 84

Saldo per 27.04.2025: 4 932 834

Andel av saldo: 55 227

Fnrste termin/fyrste avdrag: 30.06.2021 ( siste termin 31.03.2046 )

Gjeld siste 3 rsoppg.:
Klient gj. s. 3 rsoppg.:

152 327
13 605 741




| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H? rfagre Dato utkjnrt: 27.04.25 Side 2 av 3
Borettslaget Grefsenveien 51 V3rref.: 36/4 Fndselsdato eier: 07.08.1998
Grefsenveien 51 Type: Borettslag tilknyttet
0485 0OSLO Eiere: J ulianne Nesbakken

Organisasjonsnr: 948 609 541

|3: Fellesgjeld

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld

|4: SN rskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Arijana H3 pnes

Adresse: GREFSENVEIEN 51

Postnr/-sted: 0485 OSLO

Telefon: Mob.: 41584226

E-post: grefsenveien51@ outlook.com

[5: Restanse felleskostnader pr. 27.04.2025

Utest3 ende saldo: 0

Felleskostnader: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0 Overdekning: 0

Ved spnrsm3 | om utest® ende saldo: Usbls kundesenter, tif 22 98 38 00 eller e-post restanse@ usbl.no, m3 kontaktes for3 £ oppgitt
riktig utest® ende saldo.

|6: Ligning - 2024

Gjeld: 152 327 Andre inntekter: 2512
Annen formue: 68 255 Utgifter: 8 868

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

[7: P3lydende

P3 lydende: 100 Opprinnelig innskudd: 7100
Andelsnr: 3 Partialobligasjonsnr: 3

|8: Bygning/eiendom

Bygge3r: 1961
G3 rds/bruksnr: 76/97
Bygningstype: HB

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 1602.8
[9: Forsikring
Forsikret it If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP586884
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

SSBnr: H0104
Etasje: 1 Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Ja
Parkeringstype: Se info lenger ned ()
SystemPs: Nei Antall rom: 1
Husdyrhold: Ja Oppr. antall rom: 1
Livsinp standard: Nei Kategori: Kategori 10
Ansiennitetsregler: 1 - Andelseier i borettslaget

2 - Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestho,
2 - Medlem i Usbl
Fasiliteter:
Borettslaget eier to nN ringslokaler i bygget, samt §n andelsleilighet som leies ut.

Parkering:
Garasjeplasser og parkeringsplasser utendnrs leies ut av borettslaget og tildeles etter boansienitet etter avtale med styret.
Plasser fnlger ikke ved salg, og leietaker m3® selv orientere styret ved flytting.
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H3 rfagre Dato utkjnrt: 27.04.25 Side 3 av 3
Borettslaget Grefsenveien 51 V3rref.: 36/4 Fndselsdato eier: 07.08.1998
Grefsenveien 51 Type: Borettslag tilknyttet
0485 0OSLO Eiere: J ulianne Nesbakken

Organisasjonsnr: 948 609 541

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Boligselskapet mottar eiendomsskatteseddel fra Eiendomsskattekontoret og blir fakturert eiendomsskatt sammen med de kommunale
avgiftene til Oslo kommune.

Andelene som faller inn under kriteriene for eiendomsskatt blir viderefakturert av Usbl medio mai og medio oktober.

Har det vN rt eierskifte i perioden m?® fordelingen av eiendomsskatten avtales mellom ny og gammel eier, men n3 vN rende eier er
ansvarlig for betaling av fakturaen til boligselskapet. Eventuelle spnrsm? | eller klage p* eiendomsskatten rettes til Oslo kommune, via
styret i boligselskapet.

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes n3r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer m® oppgis ved betaling.

Boligen vil forst kunne bli registrert p* kinper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 i 5-2, (4) skal alle som
er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.

Usbl snrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret



BORETTSLAGET GREFSENVEIEN 51 -HUSORDENSREGLER

Sistendret ved generalforsamling 04.06.2024
Husordensreglene kan kun endres med vedtak i borettslagets generalforsamling

Alminnelige ordensregler

Barnevogner, ski, sykler eller lignende skal ikke plasseres i trapperom eller ganger. Ingenting skal
oppbevares utenfor bodene pa loftet. Fotballspilling er ikke tillatt pa lagets omrade. Ta vare pa
planter og plener. Ikke gi mat til fuglene da dette kan tiltrekke seg skadedyr som rotter og mus.

Installasjon av flaggstenger, markiser, skilt, blomsterkasser og lignende krever styrets godkjenning.

Oppsetting av radio- eller TV-antenner som ikke er del av fellesanlegget er ikke tillatt. Darer til loft
og vaskerom skal veere last til enhver tid. Husk a slukke lyset pa loft og vaskerom nar du forlater
disse.

Regler om stillero i andelseiers leiligheter

e Mandag til torsdag skal det veere stilleroi leiligheter fra kl. 22:00 og frem til kl. 08:00.*
* Fredag og lordag skal det veere stilleroi leiligheter fra kl. 23:00 og frem til kl. 08:00.*

*Ved roi leiligheter menes det at det ikke er tillatt med sang, hay musikk, haylytt tale, bruk av
musikkinstrumenter, oppussingsarbeid eller andre lyder som er til sjenanse for naboer.

Pa sgndager og helligdager skal det veere stille og det er ikke tillatt med oppussing, hay musikk,

haylytt tale, eller lyder som er til sjenanse for naboer. Husdyr er bare tillatt etter avtale med styret
og under forutsetning av at andre leieboere ikke sjeneres.

Regler om stillero pé loftene i borettslaget

Fra mandag til lerdag skal det veere stillero pa loftene fra kl. 20:00 og frem til kL. 08:00.

Det er ikke tillatt & trene eller foreta oppussingsarbeider pa loftene til borettslaget. Pa sgndager og
helligdager skal det veere stille pa loftene og det er ikke tillatt med lyder som er til sjenanse for
naboer.

Oppussing

1. Tidsbegrensning for oppussing
Stayende oppussingsarbeider, inkludert hamring og boring, er ikke tillatt etter kL. 20:00 pa
hverdager og lardager. Pa sendager og helligdager er oppussingsarbeider, herunder hamring,
boring og andre stgyende aktiviteter, ikke tillatt.

2. Informasjonsplikt
Andelseiere plikter & informere styret og beboergruppen pa Facebook minst én dag i forkant av
planlagte oppussingsarbeider. Dette skal gi naboer mulighet til 4 tilrettelegge for eventuelle
behov, som hjemmekontor, spedbarn som sover, eller husdyr som kan bli pavirket av stay.

3. Fjerning av vegger
Det er ikke tillatt & fjerne vegger i en andel uten & informere styret, da dette kan pavirke
borettslagets baerende konstruksjoner.
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Fellesvaskerier

Det er to vaskerom i kjelleren som kan benyttes av andelseiere. Vaskemaskinene og
tarketromlene kan brukes fritt til alle degnets tider, men kun av andelseiere. Alle har plikt
til & holde vaskeriet ryddig og rent. Rengjer lofilter pa tarketromler, terk av sgl pa toppen av
vaskemaskinene. Ikke la vinduene i vaskeriet sta oppe néar det er kuldegrader ute.

Ngkkelbrikke til hovedinngangsdgrer:

Dersom man gnsker ekstra ngkkelbrikker til hovedinngangsdgren, bestilles dette via styrets e-
post: grefsenveien51@outlook.com Husk & oppgi fullt navn, nummer péa din postkasse, ditt tif. nr.,
din e-post og leilighetsnummer. Det er andelseier selv som betaler og henter ngkkelen hos
leverandgren. Dersom du har mistet en ngkkelbrikke méa du melde ifra hvilken, slik at styret far
deaktivert den som er mistet.

Utleie av bolig

Dersom du gnsker 4 leie ut leiligheten skal dette sgkes om & godkjennes av styret farst. Sgknad
sendes pa felgende lenke: https://www.usbl.no/beboer/utleie-av-bolig Husk at du ifglge
borettslagsloven ma ha bodd i boligen din i minst ett ar fgr du far lov a leie ut, og du far som regel
kun leie ut for tre &r om gangen. Som eier av boligen er det ogsa ditt ansvar & pase at
felleskostnadene blir betalt hver maned, og at leietaker ikke bryter borettslagets ordensregler eller
forarsaker skader eller annet mislighold overfor borettslaget.

Parkeringsplasser

Borettslaget tilbyr 18 uteparkeringsplasser og 7 garasjeplasser til leie. Ledige plasser annonseres i
borettslagets Facebook-gruppe for beboere. Vi har ogsa 2 gjesteparkeringsplasser ved trafoen.
Gjester ma vise gyldig parkeringskort i bilvinduet for & unngé bot. Parkeringstillatelse kan hentes fra
styrelederen eller et annet styremedlem. Merk at gjesteparkeringstillatelsen ikke gjelder
langtidsparkering for beboernes biler. Borettslaget samarbeider med Oslo Kranbilservice AS.
Leietakere av parkeringsplasser kan kontakte dem pa 900 63 063 for & handtere feilparkerte biler
pa sin plass. Innringeren er ansvarlig for eventuelle kontrollavgifter for feilparkering.

Sykler

Det finnes en sykkelgarasje i borettslaget hvor andelseiere kan oppbevare sin sykkel. Det er ikke
tillatt & parkere sykler i omradet ved inngangspartiene, bortsett fra i sykkelstativet.

Vaktmester

Vaktmestertjenesten utfgres av Bygardservice AS. Vaktmestertjenesten er en deltidstjeneste med
fremmgte ca. 1-2 ganger pr uke. Alle henvendelser angdende vaktmestertjenesten skal ga via
styret.

Skilt til postkasser og callinganlegg

Navneskilt til postkasser kan bestilles hos Posten eller her. Stgrrelsen pa skiltene er 94x58 mm og
skiltene skal vaere hvite med svart tekst. Husk at postkassenummer skal oppgis pa skiltet.
Andelseier betaler selv for postkasseskiltet. Navneskilt til callinganlegg bestilles via styrets e-post:



grefsenveien51@outlook.com Husk & oppgi nummer pa skiltet. Det er ikke tillatt a klistre
papirlapper eller annet pa ringeknappen. Veer vennlig & henge rgret pa callinganlegget tilbake pa
plass i leiligheten din for & opprettholde god samtalekvalitet for alle.

Bad, WC, kraner og ledninger

La aldri en kran sta dpen nar du forlater et rom. Unnga & temme fett eller kaffegrut i vasken eller
sluket. Ved lekkasjer, hvis stoppekranen ikke kan stenges umiddelbart, surr et handkle rundt
lekkasjestedet og la en del av handkleet henge ned i en bgtte eller lignende. Veer oppmerksom pa
at det er andelseiers ansvar a vedlikeholde kraner og sluk. Andelseiere kan bli holdt ansvarlige for
vannskader ved uaktsomhet, inkludert tilfeller der badegulvet ikke er tett eller ved fremleie.

Brann-/fluktveier

Det er et skap med brannslange i hver korridor. I tilfelle brann skal heiser ikke benyttes. Baktrappen
kan benyttes ved en brannevakuering. Det er ikke tillatt & sette fra seg sgppel eller skrot i
baktrappen eller i fellesoppgangene. Darene til baktrappen skal alltid holdes lukket.

Rayking i fellesarealer

Det er ikke tillatt & rayke i verken fellesoppgangene eller inne i fellesarealene til borettslaget. Det
skal heller ikke luftes rayklukt ut i fellesarealene.

Sappelavfall og renhold

Soppel og avfall skal legges i kasser i sgppelrommet i kjelleren. Papiravfall legges i beholderne ved
hovedinngangen. Avfall eller andre gjenstander det ikke er plass til i kassene mé hver enkelt
leieboer sgrge for a bli kvitt.

Lufting av leiligheter

Unnga & la vinduene sta apne hele dagen under fyringssesongen, da dette farer til gkte
oppvarmingsutgifter for borettslaget.

Brann, brannvarsler og fluktveier

Det henger ngkler ved branntavlene i 4. og 8. etasje, samt ved hovedbranntavleni 1. etasje. Ved
forvarselinne i leiligheten har man 3 minutter til & ga til neermeste branntavle fra den etasjen man
bor i for & nullstille alarmen. Skulle man uheldigvis aktivere brannalarmen for hele bygget, ma man
ned til 1. etasje for & nullstille sentralen.

Hvis brannalarmen utlgses, skal man ALLTID sjekke om det faktisk brenner der det er varslet pa
branntavlene. Alarmen skal KUN tilbakestilles hvis det er en falsk alarm. Hvis det viser seg a veere
en reell brann, skal man ringe 110 umiddelbart, samt hjelpe til med & varsle styret og naboer slik at
alle kan evakuere bygget.

Konflikthdndtering

Dersom du opplever problemer med naboen din, som for eksempel stay, ragyklukt eller annen
sjenerende adferd, bgr du farst forsgke a lase konflikten direkte med naboen. Dette kan gjores
enten ved a snakke personlig med vedkommende eller ved & skrive til dem. Dersom en vennlig
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tilneerming ikke farer til en l@sning, kan du kontakte styret ved a sende en skriftlig klage til:
grefsenveien51@outlook.com

Hvis du opplever bekymringsverdig stay, skal politiet kontaktes umiddelbart pa 112. Etter at
politiet er kontaktet, bar du varsle styret om hendelsen gjennom en skriftlig e-post.

Diverse
Eventuelle klager, forslag eller lignende skal sendes skriftlig til styret. Dette kan gjgres via e-post til
grefsenveien51@outlook.com, eller ved a signere dokumentet og legge det i styrets postkasse.

Mvh
Styret, Borettslaget Grefsenveien 51 AS



Vedtekter
for
Borettslaget Grefsenveien 51 org nr 948 609 541

Tilknyttet Boligbyggelaget Usbl

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 11. juni 1961, sist
endret den 6. mai 2015.

1 Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Borettslaget Grefsenveien 51 er et samvirkeforetak som har til formal a gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i borettslagets eiendom (borett) og a drive
virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo
kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsfarer.

2 Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner ett hundre.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer
(enkeltpersoner) kan vaere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer
kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie
inntil 10% av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens §4-2
(1). Det samme gjelder selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir
ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til
formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller
kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale
med stat, fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til
vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
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2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

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

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal
nekte godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med pkt 2 i vedtektene.

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

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

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

3 Forkjopsrett

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
gvrige andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

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

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

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for & gjere forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre
vilkar. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig
forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til



laget minst 15 dager, men ikke mer enn tre maneder, for meldingen om at
andelen har skiftet eier.

3-3 Naermere om forkjopsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star
flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst
ansiennitet i boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker
boligbyggelaget hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta
andelen.

(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjeres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet
mate.

4 Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med
tilbgrlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en
urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre
andelseiere.

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

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen og regler for
dyrehold.

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

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:
- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar.
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- andelseieren er en juridisk person.

- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid,
utdanning, militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner.

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.
Har laget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren
regnes som godkjent.

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

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor
borettslaget.

5 Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal
som hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rar,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa n@dvendige reparasjoner og utskifting av slikt
som rgr, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med
karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer,
balkonger o I.

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

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

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



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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til &
fore nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig
ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer,
herunder ngdvendig utskifting av termoruter, og ytterdarer til boligen eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner,
sluk, samt rar eller ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og

utfgring av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til unadig ulempe for
andelseieren eller annen bruker av boligen.

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

6 Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.
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7 Felleskostnader og pantesikkerhet

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

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8Styret og dets vedtak

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

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan
gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved seerskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.
Star stemmene likt, gjgr matelederens stemme utslaget. De som stemmer for
et vedtak som innebzerer en endring, ma likevel utgjere minst en tredjedel av
alle styremedlemmene.



(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere
har veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens §3-2, andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over
vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med
seg skonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5% av de arlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9 Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utaves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det nadvendig,
eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordineer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om
dato for mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal veere pa minst atte og hayst 20 dager. Ekstraordinaer generalforsamling
kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa
minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt.
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med
minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i
innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordineer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det
etter vedtektenes pkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzr generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret.
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- Godkjenning av arsregnskap.

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.
- Eventuelt valg av revisor.

- Fastsetting av godtgjarelse til styret.

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

9-5 Mgateledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mgateleder. Matelederen skal sgrge for
at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.



10 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spersmal der medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende
personlig eller gkonomisk seerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11 Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

(2) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jf borettslagslovens §7-12:

- vilkar for & vaere andelseier i borettslaget.

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget.

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer.

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag
av 06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

12 Garasjer/parkeringsplasser

Borettslagets parkeringsplasser og garasjer tildeles etter boansiennitet nar det er
ledige plasser. Garasjene leies ut av borettslaget.
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Nabolagsprofil

Grefsenveien 51 - Nabolaget Asen - vurdert av 145 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

P Opplevd trygghet
e Etablerere Veldig trygt 79/100
e Enslige l _ .
Veldig bra 76/100
Offentlig transport » Naboskapet
an an H
© Storo 1 min 4 Heflige 61/100
Linje4, 5 0.1 km
2 Storo senter 3min # Aldersfordeling
Linje 56, 56B 0.2 km & @ o
_ : g . Xoa
& Storo 3 min A& % o 5 .
Linje 12 0.2 km A &g .
< << 0 ° o —
T ¥ 1N N
8 Grefsen stasjon 7 min & No~ I ® I
Linje RE30, R31 0.5 km .I —ma ‘
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
&8 OsloS 11 min & (0-12 ar) (13-18 4r) (19-34 4r) (35-64 4r)  (over 65 &r)
Totalt 24 ulike linjer 4.7 km
Omrade Personer Husholdninger
B Asen 3876 2161
. Oslo og omegn 999 185 490708
Skoler [ Norge 5425412 2654 586
Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 9 min %
496 el 28 Kkl 6k
6 elever, 28 klasser 0.6 km Barnehager
Nordpolen skole (1-10'kl.) 9 min 4 Bjerkealleen Kanvas-barnehage (0-5 ar) 5min %
656 elever, 36 klasser 0.7 km
65 barn 0.4 km
Disen skole (1-7 k. 17:min & Lillohagen Fus barnehage (0-5 ar) 6 min %
516 elever, 33 klasser 1.3km
62 barn 0.4 km
Morellbakken skole (8-10 k!, 7 min % Espira Grefsen Stasjon barnehage (1-5ar) 7 min %
394 elever, 29 klasser 0.5km
1517 barn 0.5km
Voldslgkka skole (8-10 kl.) 6 min &
472 elever, 30 klasser 2.3km .
Dagligvare
Nydalen videregéende skole 17 min & . .
960 elever 13km Bunnpris Storo 2min #
PostNord, sgndagsapent 0.1 km
Blindern videregdende skole 4 min & _ _
810 elever, 24 klasser 3.6 km Neerbutikken Storo 3 min &
Sgndagsépent 0.2 km



Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
B 2 Trikk
&= 3. Egen bil

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 94/100

v Kvalitet p4 barnehagene
“~ Veldig bra 83/100

42 Aktivitetstilbud
& Meget bra 83/100

Sport

@ Grefsen Tennishall 9 min A
Tennis 0.7 km

@ Nordre Asen kunstgressbane 12 min %
Fotball, friidrett, sandvolleyball 0.9 km

& Fitness24Seven Storo 0min %

& Sandaker Treningssenter 5min %

Boligmasse

Il 100% blokk

«Bra kollektive transportmidler i umiddelbar
naerhet. Mange dagligvarebutikker & velge
mellom. Storo storsenteret, fantastisk senter.
Bra miljg. Gode naboer.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Storo Storsenter 6 min %
@ Vitusapotek Storo 6 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 63% i barnehagealder
B 27%6-12 ar
B 5% 13-154ar

5% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO (o))
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
I
|
0% 48%
Bl Asen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 22% 33%
lkke gift 70% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

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

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

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

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

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 hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste

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

rettsomradene i privatlivet.

- 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.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av forst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjarelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. 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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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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(€3]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Crefsenveien 51 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0485 0OSLO Saksbehandler: Tommy Stenseth
Telefon: 948 49 757
Oppdragsnummer: E-post: tommy.stenseth@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



