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Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

2 Nyjordstubben 138

Kr 5500 000,

Kr 138 850,-

Kr 5638 850,

Liv Munthe Lerum
Vidar Simonsen

Rekkehus

Eiet

1985

104/111 kvm
351.7 m?

3

4

Gnr. 176, bnr. 179
1009250068

Romslig enderekkehus
med stor hage

Velkommen til Nyjordstubben 138, et sjarmerende enderekkehus pa
Bjerndal med en saerdeles attraktiv beliggenhet. Boligen, oppfort i
1985 er fordelt pé to etasjer. | 1 etasje finner du en hyggelig gang, tre
soverom, bad og et praktisk toalettrom. Underetasjen byr pa et pent
kjokken med integrerte hvitevarer og en romslig spisestue og stue
med utgang til en stor hage og en flott terrasse pa 59 m? belagt med
belegningsten. Boligen har ogsé en bod pa 7 m? for ekstra
lagringsplass.

Kort om boligen:

*Flott enderekkehus over 2 plan

*Seerdeles stor og flott hage med omradets sannsynligvis beste
beliggenhet

*Eiet tomt pd 352 kvm

*Moderne oppusset baderom fra 2020
*Smarthusanlegg

*Varmfolie i underetasje

*Garasjeplass med elbillader

*God lagringsplass pa loft og utvendig bod
*Barnevennlig boomrade

*Kort gangavstand til skole, barnehage og butikker
*500 meter til bussholdeplass
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 104 m2
BRA-e: 7 m?

BRA totalt: 111 m?

Rekkehus

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 54 m? Vindfang, Gang, Soverom, Soverom 2, Soverom 3, Bad, Toalettrom

Underetasje
BRA-i: 50 m2 Kjgkken, Stue, Spisestue

Bod

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 7 m2 Bod

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Fra 01.01.2024 gleder nye regler for arealmaling. Begrepene P-rom og S-rom forsvinner
og erstattes med nye arealbregreper, BRA-i, BRA-e og BRA-b. Frem til annet blir
bestemt vil det opereres med begge arealbregrepene i rapporten. Areal i denne
rapporten er malt etter de nye reglene NS 3940:2023.

Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling
ved omsetning og/eller verdisetting av boenheter er beskrevet i NS 3940:2023 tillegg
A. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmalingen fant sted.

Frem til ny forskrift foreligger vil det i en overgangsperiode ogsa de "gamle"
arealbegrepene P-ROM og S-ROM benyttes. Fordeling mellom disse er basert pa
retningslinjene og takstmannens eget skjgnn. En bruksendring av et rom kan ha
betydning for hvilken kategori rommet tilhgrer. Det samme gjelder BRA-i og BRA-e.
Rommenes bruk kan vaere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.
Det er ingen forutsetning at rom medtatt i P-arealet eller BRA-i arealet oppfyller krav i
byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av rommet pa
befaringstidspunktet som bestemmer betegnelsen, og om de defineres som BRA-i,
BRA-e eller (P-rom eller S-rom), uavhengig av hva som er godkjent av
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bygningsmyndighetene. Dette betyr at rommene kan defineres bade som BRA-i og
BRA-e (P-rom og S-rom) selv om de er i strid med byggeforskriftene. Dersom arealer er
av stor betydning for kjgper anbefales en laser-scanning/kontrolimaling av boligen for
kigp.

Avvik kan forekomme grunnet boligens utforming.

Fravikelse av NS 3940 kan forekomme pa bakgrunn av skjgnn.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
351.7 m?

Tomtebeskrivelse
Opparbeidet eiet tomt med plenarealer, prydbusker, belegningstein, beplantninger m.m.
Asfaltert adkomst til bebyggelse.

Beliggenhet
Her far du sannsynligvis omradets beste beliggenhet med en stor, solrik eiet tomt som
gir deg bade ro og tilgjengelighet.

Fritidsaktiviteter

Den store tomten gir deg maks utbytte av sol — perfekt for barnelek, uteservering og
hageaktiviteter. Omradet byr forgvrig pa neerhet til flotte tur- og rekreasjonsmuligheter:
skogsterreng, stier og grgntdrag inviterer til bade joggetur, sgndagstur med barnevogn
og sykkeltur med familien. For deg som gnsker aktiv fritid eller bare gnsker a slappe av
i solen er dette en enestdende beliggenhet.

Offentlig kommunikasjon

Boligen er beliggende med enkel tilknytning til kollektivtransport med gode
veiforbindelser. Nyjordet bussholdeplass ligger 500 meter unna og med direkte buss til
sentrum tar du deg raskt inn til byens sentrale fasiliteter. For bilpendleren er adkomst
fra hovedvei enkel, og du har gode parkeringsmuligheter pa garasjeplass i felles
garasjeanlegg.

Kort vei til transportsystemet gjgr at daglig reisevei blir bade effektiv og behagelig.

Skoler / Barnehager

Omradet er foretrukket for barnefamilier og ligger sveert gunstig til flere barnehager. |
umiddelbar naerhet har du fglgende barnehager:

Nyjordet barnehage (250 meter)

Slime Gard barnehage (650 meter)

Prestasen Kanvas barnehage (750 meter)

Bjgrndsen barnehage (900 meter)
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Bade barneskole og ungdomsskole ligger i kort avstand fra boligen. Dette gjar
hverdagen enkel for bade for levering og henting, og for trygge skoleveier.

Bjerndal barneskole ligger bare 350 meter unna boligen og Bjgrnholt ungdomsskole er
ca 15 minutters gange. Her finner du ogsa Bjgrnholt videregdende skole.

Butikker / Butikksentre

| kort gangavstand fra boligen finner du Xtra Bjgrndal, samt Bjgrndal frukt og grgnt. Her
finner du ogsa frisgr og fastfoodrestaurant. Et omrade perfekt for hverdagsinnkjgp.
Rema 1000 ligger ogsa i kort gangavstand. @nsker du stgrre utvalg sa finner du
Mortensrud senter bare en kort kjgretur unna.

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

Bebyggelsen
Det er primaert rekkehusbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Nyjordet barnehage (250 meter)

Slime Gard barnehage (650 meter)
Prestasen Kanvas barnehage (750 meter)
Bjgrndsen barnehage (900 meter)

Skolekrets
Bjorndal barneskole (350 meter)
Bjgrnholt ungdomsskole (1100 meter)

Offentlig kommunikasjon
Busstopp Nyjordet (500 meter) Rute 70N, 71,72, 77 & 77X

Bygningssakkyndig
Gunnar Lien Mardalen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Rekkehuset er oppfert i 1985.

Byggegrunnen er ukjent, med stgpt dekke pa grunn. Grunnmuren bestar av murte
kjellervegger.

Dreneringen er fra byggearet, og typen er ukjent.

Veggkonstruksjonen er en bindingsverkskonstruksjon fra byggearet, med utvendig
liggende bordkledning. Takkonstruksjonen bestar av W-takstoler i tre, og taktekkingen
er av betongtakstein. Takrenner og nedlgp er utfgrt i stal/blekk. Etasjeskillerne er
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konstruert som et trebjelkelag. Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og
utvendige sprossevinduer. Hovedytterdgren og balkongdgren er malte tredgrer.

Eiendommen har en terrasse av belegningstein med adkomst fra stuen, samt en
plassbygget steintrapp. En bod er oppfgrt med trebindingsverksvegger pa antatt fast
grunn eller stabile masser. Den har et saltak i trekonstruksjon og stgpt dekke.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Taktekking
Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

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

- Nedlgp og beslag

Avvik: - Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om
dette pa byggemeldingstidspunktet.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Eldre takrenner, beslag med slitasje som skyldes vaerslitasje og manglende vedlikehold
m.m.

- Veggkonstruksjon
Avvik: - Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Eldre stamme, ved apning av konstruksjoner kan det avdekkes avvik.

- Takkonstruksjon/Loft
Avvik: - Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Konstruksjoner fra byggear, mer en halvparten av forventet levetid er oppbrukt.
Fuktmerker pa vegg mot naboenhet.

- Vinduer
Awvik: - Det er pavist andre avvik:

Eldre vinduer med begrenset isolasjonsevne og slitasje pa karmer etc. grunnet bruk,
vaerslitasje m.m. Punkterte vinduer er vanskelig a8 oppdage i enkelte tilfeller/veertyper,

eventuell punktering kan ikke oppdages fgr ved eks. et vaeromslag etc.

- Dorer
Avvik: - Det er pavist andre avvik:
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Eldre vindu/dgr, med begrenset isolasjonsevne pga. vaerslitasje, bruk og utvendig
fuktbelastning, slitasje av pakninger etc. Punkterte vinduer er vanskelig 8 oppdage i
enkelte tilfeller/vaertyper, eventuell punktering kan ikke oppdages fgr ved eks. et
veeromslag etc.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: - Det er pavist andre avvik:

Stedvis ujavnheter i stein, grunnet bevegelse i grunn.
- Radon
Avvik: - Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med

radonsperre.

- Pipe og ildsted
Avvik: - Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

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

Det anbefales at pipe / rgykrgr og ildsteder kontrolleres spesielt. Dette er viktige
bygningstekniske installasjoner og ved feil er konsekvensen stor.

- Rom Under Terreng
Awvik: - Det er pavist andre avvik:

Eldre stamme/konstruksjon, rgrkoblinger etc.

- Innvendige trapper
Awvik: - Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

- Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

- Det er pavist andre avvik:

Stedvis slitasje i trapp grunnet bruk, manglende vedlikehold etc.

- Vannledninger

Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

- Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn
halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na ingen

symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en
risikokonstruksjon.
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Ingen symptomer pa brudd, men veer oppmerksom pa at dette er en
risikokonstruksjon. Ingen dokumentasjon eller kjennskap til utfgrelse pa vannrgr. Eldre
vannrgr og koblinger, med nedsatt levetid etc.

- Avlgpsror
Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

- Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn
halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er né ingen
symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en
risikokonstruksjon.

Ingen symptomer pa brudd, men veer oppmerksom pa at dette er en
risikokonstruksjon. Ingen dokumentasjon eller kjennskap til utfgrelse pa vannrgr. Eldre

vannrgr og koblinger, med nedsatt levetid etc.

- Ventilasjon
Avvik: - Det er pavist andre avvik:

Ikke dagens krav til ventilasjon som er balansert ventilasjonsanlegg, naturlig
ventilasjon med klaffventiler, vurderes til a ikke virke optimalt til dagens forventet bruk
og bruksbelastning.

- Vannbaren varme

Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren
varme.

- Det har ikke veert avholdt service pa anlegget senere ar.

- Elektrisk anlegg

- Fuktsikring og drenering
Avvik: - Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Eldre drenering pga. manglende vedlikehold og utskiftninger av drensledninger og
drenerende masser.

- Grunnmur og fundamenter
Avvik: - Grunnmuren har sprekkdannelser.

Arsak kan veere setninger, bevegelser, trykkbelastning etc.
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- Utvendige vann- og avlgpsledninger
Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Opplysninger om utv. vann og avlgpsledninger baserer seg kun pa opplysninger fra
rekvirent ang. alder. Ledningsnettet er eldre og anses med svekket gjenstaende
brukstid.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Utvendige trapper
Avvik: - Det er pavist andre avvik:

Det mangler rekkverk.
TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Varmtvannstank

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 1988.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

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

Firmanavn: Evensen bad

Beskrivelse: Full rehabilitering 2020

2.1. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse: Nytt sluk

Innhold
1. Etasje:
BRA-i 54 kvm: Vindfang, gang, bad, toalettrom og 3 soverom

U. Etasje:
BRA-i 50 kvm: Kjgkken, stue og spisestue

Bod:
BRA-e 7 kvm: Bod

Nyjordstubben 138



Standard

Entré/gang:

| det du kommer inn i boligen mgter du en fin flislagt entré med varmekabler. Her er det
etablert en praktisk skyvedgrsgarderobe. Videre kommer du inn i en romslig gang med
tilgang loft og gvrige rom i 1 etasje.

Soverommene:

Det er til sammen 3 soverom i boligen, fordelt i 1.etasje. Hovedsoverommet har
medfglgende garderobe og her er det god plass til dobbelseng og annet mgblement.
Soverom 2 er ogsa av god stgrrelse med plass til bade dobbeltseng, medfglgende
skyvedgrsgarderobe og annet. Soverom 3 fungerer utmerket som barnerom, gjesterom
eller kontor.

Bad:

Moderne baderom fra 2020 med moderne flisvalg med elektriske varmekabler i gulv og
downlights i malt himling. Badet er utstyrt med innredning med nedfelt servant,
veggmontert toalett og dusjhjgrne med dusjvegger. Det er opplegg for vaskemaskin.
Rommet har elektrisk styrt vifte.

Toalettrom:
Toalettrommet er utstyrt med toalett og servant.

Kjgkken:

Boligen har et lyst og romslig kjgkken med god plass til spisegruppe.
Kjgkkeninnredningen har profilerte fronter med laminert benkeplate. Det er godt med
lagringsplass og god benkplass. Det er fliser samt lys mellom over og underskap.
Integrert keramisk koketopp, komfyr og mikro. Oppvaskkum og integrert
oppvaskmaskin.

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

Stue:

Lys og innbydende stue med god plass til spisestue, sofakrok og tv-stue. Det er store
vindusflater som slipper inn godt med naturlig lys som skaper en god atmosfzaere. Hele
underetasjen har varmefolie i gulv. Fra stuen er det utgang til den szerdeles flotte
hagen og terrassen.

Innvendige overflater:

Gulv: Laminat og fliser.

Vegger: Mdf panel og malte plater.
Himling: Trepanel.

Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber.
- Avigpsror: Det er avlgpsrgr av plast.
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- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.

- Varmtvannstank: Det er sentralanlegg for varmt vann.

- Vannbaren varme: Oppvarming med radiatorer tilknyttet fiernvarme.

- Varmefolie i gulv i underetasje

- Sentralstgvsuger

- Smarthusanlegg

- Elektrisk anlegg: Anlegget fra 1985 har automatsikringer. Sikringsskapet er plassert i
vindfang.

- Branntekniske forhold: Boligen har rgykvarslere og brannslukningsutstyr.

Innbo og lgsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger
2022:
* Bygningen har malt hovedytterdar.

2020:
+ Bad med flisbelagte flater og gulvvarme, vegghengt toalett, servant, dusj og opplegg
for vaskemaskin. Gra glatt innredning.

2008:

« Lyst profilert kjpkken med laminert benkeplate. Fliser samt lys mellom over og
underskap. Integrert keramisk koketopp, komfyr og mikro. Oppvaskkum og integrert
oppvaskmaskin.

* Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

Modernisert/Pakostet ar
Rehabilitert baderom i 2020
Utvendig malt i 2024/2025

Parkering
Boligen disponerer 1 garasjeplass i felles garasjeanlegg.

Forsikringsselskap
Frende
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Polisenummer
798928

Radonmaling

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Energi

Oppvarming

Varmtvanns radiatorer fra fjernvarme.

Energikarakter
G

Energifarge
Grgnn

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5 500 000

Kommunale avgifter
Kr 20 056

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift

Eiendomsskatt ar
2025

Formuesverdi primaer
Kr1265117

Formuesverdi primzer ar
2023
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Formuesverdi sekundaer
Kr 5 060 469

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Velavgift
Kr1270,- pr. mnd.

Velforening
Det er pliktig medlemskap i Nyjordet Vel, og alle boligeiere innenfor Velforeningens
geografiske omrade har rett og plikt til & vaere medlem.

Medlemskontingenten dekker felleskostnader som vedlikehold av fellesarealer og
garasjeanlegg, samt administrasjon av fellesanlegg med infrastruktur. Kontingenten
kan justeres i henhold til Konsumprisindeksen en gang hver 12. maned.

Regnskapet for 2024 ble godkjent, men det ble papekt feil i Note 10 angdende opptjent
egenkapital 2023.

Enhver boligeier i Velforeningens geografiske omrade har rett og plikt til & vaere
medlem. Ved eiendomsoverdragelse skal selger skriftlig informere styret om den nye
eierens navn og fedselsdato, samt tidspunkt for overtakelse, senest 14 dager fgr
overtagelse. Garasjeplassen/biloppstillingsplassen fglger boligen ved salg og kan ikke
selges separat. Utleie av egen parkeringsplass kan kun skje til andre medlemmer i
Velforeningen.

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.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 176, bruksnummer 179 i Oslo kommune.

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

301/176/179:
06.09.2001 - Dokumentnr: 53033 - Erklaering/avtale
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Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om vann/kloakkledning

Rett for kommunen til 8 anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Med flere bestemmelser

16.09.1985 - Dokumentnr: 56381 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:176 Bnr:32

09.01.1992 - Dokumentnr: 1396 - Malebrev

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for "nybygg av rekkehus med boder" pa Gnr.176, bnr.1 m.fl,,
Nyjordet, Bjgrndal, rekke 26, datert 02.09.1987.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
02.09.1987.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via privat veg.

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Byggeomrade for bolig

Folger reguleringsplan Beb. plan 179/86 (plan-ID S-2644). Planen regulerer
eiendommen til byggeomrade for bolig.. Felger Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt
23.09.2015. Eiendommen er i kommuneplanen avsatt til Bebyggelse og anlegg,
eksisterende.

Eiendommen ligger innenfor hensynssone H190_2, Andre sikringssoner, i henhold til
kommuneplanen.

Adgang til utleie

Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut. Velet ma informeres om leietagers navn og personalia.
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Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

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

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

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

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

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte

etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.
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Omkostninger kjgpers beskrivelse
5500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

137 500 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

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

138 850 (Omkostninger totalt)
149 750 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
152 550 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5638 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5649 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5652 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 138 850

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
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
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en egenerkleering som kjgper ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 45.000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19.900,-
oppgjershonorar kr 9.900,- og visninger kr 3.000,-. Meglerforetaket har krav pa a fa
dekket alle avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Dersom handel ikke kommer i
stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr
35.000,- for utfert arbeid, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl.
mva.

Ansvarlig megler

Rune Herberg

Eiendomsmegler MNEF / Partner
rune.herberg@aktiv.no

TIf: 938 01 520

Ansvarlig megler bistas av

Rune Herberg

Eiendomsmegler MNEF / Partner
rune.herberg@aktiv.no

TIf: 938 01 520

Oppdragstaker
Skjgren & Partners AS, organisasjonsnummer 980929884
@stensjgveien 79, 0667 OSLO

Salgsoppgavedato
05.11.2025
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Velkommen inn!



Lys og fin gang med tilgang praktisk
skyvedorsgarderobe og tilgang til loft.

FINANCIAL I
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Hovedsoverom



Arbeidsplass med skrivebord gir en ekstra praktisk funksjon i soverommet.
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Soverom Il



Soverom Il har en praktisk skyvedgrsgarderobe for oppbevaring.
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Soverom il



Garderobeskap med skyvedgrer gir effektiv oppbevaring.
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Baderom



e

w

Delikat baderom oppusset i 2020 med flislagte overflater og elektriske varmekabler. Badet har en fin innredning med
dusjhjerne, vegghengt klosett og servantr med underskap og speil.

Det flotte baderommet har egen vaskeromsdel med opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel, samt praktisk skap for
oppbevaring.
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WC



Separat WC med gulvstaende klosett og servant med underskap. Det er integrert belysning over speilskap.
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Trappegang



Romslig trappegang som forer ned til
underetasjen
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Plantegning
underetasje
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Kjokken



Innredningen skaper en effektiv kjskkensone med god lagringsplass og god benkplass.
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Stue



Stuen har god plass til sofagruppe og spisestue med stoler.
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Direkte forbindelse til stuen gir en naturlig overgang mellom spiseplass og oppholdsrom.
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Store vindusflater gir utsyn mot hageomrade.
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Uteomrade



Grgntomrade med plen og busker gir naturlig skjermet tomt med mye hygge for store og sma.
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Hagen er pent opparbeidet og her kan du f.eks. etablere en lekesone f n med bl.a. trampoline.

46  Nyjordstubben 138




Boligen har sannsynligvis omradets beste beliggenhet.
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Uteomrade pa
forsiden av huset



Hyggelig uteplass pa forsiden av huset
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Omrade
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Omradet har en felles lekeplass med sittegruppe gir sosiale muligheter i nabolaget.
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Tilstandsrapport

oBg%IGTAKSE RIN»Gs

8 AKERSHUS

iy Rekkehus

@ Nyjordstubben 138, 1275 OSLO mj OSLO kommune

# gnr. 176, bnr. 179

Sum areal alle bygg: BRA: 111 m? BRA-i: 104 m?

Befaringsdato: 26.08.2025 Rapportdato: 29.08.2025 Oppdragsnr.: 11483-1837 Referansenummer: GE1236

Foretak: Boligtaksering Oslo & Akershus AS

Medlem av
h

b
BOLIGTAKSERING N ITO

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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.
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Boligtaksering Oslo & Akershus AS

u
BOLIGTAKSERING
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Gunnar Mardalen
Uavhengig Takstingenigr
gunnar@bolig-taksering.no

469 16 636
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Nyjordstubben 138, 1275 OSLO Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Gnr 176 - Bnr 179 Vestvollen 8
0301 OSLO 2040 KLAFTA

BOLGTAKEERNG

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.
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Nyjordstubben 138, 1275 OSLO Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Gnr 176 - Bnr 179 Vestvollen 8
0301 OSLO 2040 KLPFTA

BOLGTAKEERNG

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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Nyjordstubben 138, 1275 OSLO
Gnr 176 - Bnr 179
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Vestvollen 8
2040 KLAFTA

BOLGTAKEERNG

Bygget er oppfert i 1985 og er med det ca. 40 ar gammelt.
Bygget har som fglge av alder redusert tilstand og restlevetid
pa bygningsdeler fra byggear. Bolig oppfgrt med tidstypiske
byggemetoder, merk at dagens krav til isolasjon, tetthet,
ventilasjon m.m. er strengere enn da dette ble bygget.

Som det fremkommer i rapporten er det registrert enkelte
symptomer pa avvik fra normal tilstand. Men stor sett som
fglge av alder, bruk og forventet levetid. Foruten enkelte avvik
og oppgraderingsbehov gir boligen et normalt godt inntrykk i
forhold til alder. All informasjon om eiendommen med bygg er
gitt av rekvirent.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er
skader, lekkasjer, problemer skadedyr eller maur etc. Det er
paregnelig med mus etc. i boliger vinterstid. For ytterligere
informasjon og andre viktige bemerkninger se under egne
premisser og byggebeskrivelser med respektive tilstandsgrade

Rekkehus - Byggear: 1985

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av betongtakstein. Takrenner og nedlgp i
stal/blekk.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har liggende bordkledning.

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass pluss 1 lags
sprossevinduer utvendig.

Bygningen har malt balkongdgr i tre.
Bygningen har malt hovedytterdgr.

U. etg.
Terrasse av belegningstein pa ca. 59 m? med adkomst fra stue.

Plassbygget steintrapp.

INNVENDIG Ga til side

Innvendig er det gulv av laminat og fliser. Veggene har mdf panel
og malte plater. Innvendige tak har trepanel.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Bad med flisbelagte flater og gulvvarme, vegghengt toalett,
servant, dusj og opplegg for vaskemaskin. Gra glatt innredning.
Veggene har fliser. Taket er malt. Downligts.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 30 mm fra terskel. Internfall i dusjonen pa ca. 10 mm fall
50 cm fra sluk, dette er malt et sted. 1:50 fall.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. Ikke synlig membran
i sluk.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert
toalett,dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Det er elektrisk styrt vifte.

KIBKKEN G til side

Lyst profilert kjpkken med laminert benkeplate. Fliser samt lys
mellom over og underskap. Integrert keramisk koketopp, komfyr og
mikro. Oppvaskkum og integrert oppvaskmaskin.

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM Ga til side

Toalettrom med toalett og servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber.
Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er sentralanlegg for varmt vann.
Varmtvanns radiatorer fra fijernvarme.
Automatsikringer, skap plassert i vindfang.

TOMTEFORHOLD Gé til side
Det er ukjent byggegrunn. Dreneringen er fra 1985.

Stgpt dekke pa grunn og murte kjellervegger.
Skranet tomt, opparbeidet rundt boligen.
Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type Utvendige vannledninger er

av ukjent type Det er offentlig avlgp via private stikkledninger Det
er offentlig vannforsyning via private stikkledninger og er fra 1985.

Arealer

Ga til side
Boligen har elementpipe, beslag over tak. Befaring - og eiendomsopplysninger S
Gulvet har laminat. Veggene har plater. Teknisk verdi bygninger 2 650 000
Boligen har lakkert tretrapp. Forutsetninger og vedlegg calsice
Hvite profilerte dgrer
VATROM Gatilside
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Beskrivelse av eiendommen

Ga til side

Lovlighet
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BOLGTAKEERNG

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . .
Oppsummering av avvik

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

- 15 Rekkehus

L JED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

20

10

@© Utvendig > Utvendige trapper Gitil side
s (3D KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatilside
=
[ N g
0 L L= AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
. TGO: Ingen avvik
. - il si
TG1: Mindre eller moderate avvik 0 Utvendig > Taktekking e
TG2: Avvik som ikke krever tiltak o
TG2: Avvik som kan kreve tiltak 0 Utvendig > Nedlgp og beslag et
. TG3: Store eller alvorlige avvik . . o
B TG IU: Konstruksjoner som ikke er underspkt ©  utvendig > Veggkonstruksjon
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga fil side
° . Utvendig > Vinduer Ga fil side
Anslag pa utbedringskostnad o €
1 @© utvendig > Dgrer Galil side
0.8 o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga fil side
balkonger
0.6
@© Innvendig > Radon Gatil side
0.4
@ Innvendig > Pipe og ildsted Galil side
0.2
5 @ Innvendig > Rom Under Terreng Gé til side
0o <
Ingen umiddelbare kostnader @ Innvendig > Innvendige trapper Gililside
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 @) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé til side
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 o
@) Tekniske installasjoner > Avigpsrar Gé til side
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Q  Titakoverkr 300000 @) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gé til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@ Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Gatilside
@) Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gé til side
@) Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gé til side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

0 Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger
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Nyjordstubben 138, 1275 OSLO Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Gnr 176 - Bnr 179 Vestvollen 8
0301 OSLO 2040 KL@FTA

Tilstandsrapport

REKKEHUS

Byggear Kommentar
1985 Iflg. ambitia
Anvendelse

Benyttes til bolig

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva,
er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig 8 bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket
skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En
undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelig sikkerhetsforhold.
Oppussing/rehabiliteringer ma paregnes.

NedIgp og beslag

Takrenner og nedlgp i stal/blekk.

Vurdering av avvik:
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Eldre takrenner, beslag med slitasje som skyldes veerslitasje og manglende vedlikehold m.m.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

 Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a
si noe om.

Paregnelig med enkelte sprekker etc. i skjgter m.m. Oppussing/rehabiliteringer ma péregnes. Skader kan plutselig oppsta pa eldre bygningsdeler som
forarsaker skader/utgifter.

Veggkonstruksjon
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har liggende bordkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Eldre stamme, ved apning av konstruksjoner kan det avdekkes avvik.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

* Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Avvikene gir grunn til @ overvake forholdet ngye for a unnga stgrre skade eller fglgeskader. Paregnelig med enkelte veerslitasje etc. i kledning, vindskier
m.m. Eldre stamme samt bordkledning, ved dpning av konstruksjoner kan det registreres ytterligere avvik. Oppussing/rehabiliteringer ma paregnes.

(32 Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sasmmenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Konstruksjoner fra byggear, mer en halvparten av forventet levetid er oppbrukt. Fuktmerker pa vegg mot naboenhet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser.

Avvikene gir grunn til 3 overvake forholdet ngye for a unnga stgrre skade eller fglgeskader. Det kan ikke utelukkes skjulte fuktproblematikk.
Oppussing/rehabiliteringer mé paregnes.
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Tilstandsrapport

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass pluss 1 lags sprossevinduer utvendig.
Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre awvik:

Eldre vinduer med begrenset isolasjonsevne og slitasje pa karmer etc. grunnet bruk, veerslitasje m.m. Punkterte vinduer er vanskelig @ oppdage i enkelte
tilfeller/vaertyper, eventuell punktering kan ikke oppdages fgr ved eks. et vaeromslag etc.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Eldre vinduer med slitasje, utskiftninger ma paregnes. Om utskiftninger ikke utfgres vil dette medfgre energitap, lekkasjer etc.

Dgrer - 2

Bygningen har malt hovedytterdgr.

Arstall: 2022 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Bygningen har malt balkongdgr i tre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Eldre vindu/dgr, med begrenset isolasjonsevne pga. veerslitasje, bruk og utvendig fuktbelastning, slitasje av pakninger etc. Punkterte vinduer er vanskelig &
oppdage i enkelte tilfeller/vaertyper, eventuell punktering kan ikke oppdages f@r ved eks. et veeromslag etc.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Det ma paregnes oppussing, utskiftninger av pakninger, glass og vedlikehold av dgrer. Om dette ikke utfgres kan det gi nedsatt isolasjonsevne og nedkorte
brukstid.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Tilstandsrapport

U. etg.
Terrasse av belegningstein pa ca. 59 m? med adkomst fra stue.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:
Stedvis ujavnheter i stein, grunnet bevegelse i grunn.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Utbedringer ma paregnes, konsekvens anses som liten utover det estetiske, mindre vannsamlinger kan oppsta.

Utvendige trapper
Plassbygget steintrapp.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Det mangler rekkverk.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Utbedringer ma paregnes pga. sikkerhet, person skader kan oppsta.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og fliser. Veggene har mdf panel og malte plater. Innvendige tak har trepanel.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Det er malt 5-12 mm hgydeforskjell igjennom boligen, ikke malt bak sofaer, senger, innredninger etc.
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BOLKTAKSERMNG

Tilstandsrapport

(32 Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Det ma gjennomfgres radonmalinger for a lukke avviket i NS3600. Konsekvens med radon i boliger kan veaere helsemessige skader.

(32 pipe ogildsted
Boligen har elementpipe, beslag over tak.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Det anbefales at pipe / reykrgr og ildsteder kontrolleres spesielt. Dette er viktige bygningstekniske installasjoner og ved feil er konsekvensen stor.
Konsekvens/tiltak

 Pipe kan ikke brukes fgr den er utbedret forskriftsmessig.

* Det bgr foretas neermere undersgkelser av pipelgp.

Anbefales sjekk med lokale brann/feiervesen. Dette er viktige bygningstekniske installasjoner og ved feil er konsekvensen stor ved pipebrann/brann. Feil
ved pipe og ildsteder kan gi gkt risiko for brannutvikling.

(32 Rom Under Terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Gulvet har laminat. Veggene har plater. Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Stue. Fuktkvotemaling (vekt%) i

konstruksjonen ble malt til 5. Det bemerkes at undersgkelsene kun er en punktvis stikkprgve pa et omrade av konstruksjon, dvs. at skader i andre deler av
konstruksjonen ikke kan utelukkes.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre awvik:

Eldre stamme/konstruksjon, rgrkoblinger etc.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

TG2 gis med bakgrunn i forskriftens § 2-23: 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. Eldre bygningsdeler som gir grunn til 3
overvake tilstand.

(32 Innvendige trapper

Boligen har lakkert tretrapp.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
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Tilstandsrapport

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.
¢ Det er pavist andre avvik:

Steduvis slitasje i trapp grunnet bruk, manglende vedlikehold etc.

Konsekvens/tiltak
« Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre apninger.

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Det ma péregnes oppussing/utbedringer, om dette ikke utfgres kan det medfgre nedstatt brukstid. Utbedringer ma péregnes pga. sikkerhet, person skader
kan oppsta.

Innvendige dgrer

Hvite profilerte dgrer

VATROM

1 ETASJE > BAD
Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad med flisbelagte flater og gulvvarme, vegghengt toalett, servant, dusj og opplegg for vaskemaskin. Gra glatt innredning.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

1 ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. Downligts.

1 ETASIJE > BAD
Overflater Gulv
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Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 30 mm fra terskel. Internfall i dusjonen pa ca. 10 mm fall 50 cm fra sluk,

dette er malt et sted. 1:50 fall.

1 ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. Ikke synlig membran i sluk.

1 ETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

1 ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

1 ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Soverom mot dusj. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til
8. Det bemerkes at undersgkelsene/hulltagningen kun er en punktvis stikkprgve pa et omrade av konstruksjon, dvs. at skader i andre deler av

konstruksjonen ikke kan utelukkes.

KIBKKEN

U. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning
Lyst profilert kipkken med laminert benkeplate. Fliser samt lys mellom over og underskap. Integrert keramisk koketopp, komfyr og mikro. Oppvaskkum og

integrert oppvaskmaskin.

Arstall: 2008 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport

U. ETASJE > KIGKKEN
T Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2008 Kilde: Eier

SPESIALROM

1 ETASJE > TOALETTROM

750 overflater og konstruksjon

Toalettrom med toalett og servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. Det er ikke pavist feil ved anlegget, men merk at takstingenigr ikke er VVS fagmann og kontrollen er begrenset til
det visuelle. Egen kontroll med vvs fagkyndig anbefales.

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

¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Ingen symptomer pa brudd, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon. Ingen dokumentasjon eller kjennskap til utfgrelse pa vannrgr. Eldre
vannrgr og koblinger, med nedsatt levetid etc.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvdk tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.
¢ Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

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

Skader kan plutselig oppsta pa eldre anlegg med avvik, rgrbrudd kan forarsake store vannskader i boliger. Utskiftninger ma paregnes.
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BOLKITAKCSERNG

Tilstandsrapport

Avigpsrgr
Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Ingen symptomer pa brudd, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon. Ingen dokumentasjon eller kjennskap til utfgrelse pa vannrgr. Eldre
vannrgr og koblinger, med nedsatt levetid etc.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvidk tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

o Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

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

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Ikke dagens krav til ventilasjon som er balansert ventilasjonsanlegg, naturlig ventilasjon med klaffventiler, vurderes til a ikke virke optimalt til dagens
forventet bruk og bruksbelastning.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Boligen tilfredsstiller ikke dagens krav til ventilasjon samt inneklima, det ma foretas naermere undersgkelser samt utbedringer for & oppna dagens krav til
ventilasjon. Ved dagens bruk vurderes ikke ventilasjonen til a fungere optimalt eller veere tilstrekkelig. Darlig inneklima kan oppsta samt kondensskader
om oppussing/rehabiliteringer ikke foretas.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann.
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Tilstandsrapport

(32 vannbaren varme
Varmtvanns radiatorer fra fijernvarme.
Vurdering av avvik:

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

¢ Det har ikke veert avholdt service pa anlegget senere ar.

Konsekvens/tiltak

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma anlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.
Ved renovering, pase at anlegget dokumenteres av fagperson.

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

¢ Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

(32 Elektrisk anlegg

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

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

Automatsikringer, skap plassert i vindfang.

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

Spersmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1985

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

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

Oppdragsnr.: 11483-1837 Befaringsdato: 26.08.2025 Side: 18 av 29

70



Nyjordstubben 138, 1275 OSLO Boligtaksering Oslo & Akershus AS

Gnr 176 - Bnr 179 Vestvollen 8 . R
2040 KLAFTA !

0301 OSLO

Tilstandsrapport

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

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

el-kontroll?
Ja MERK; Det er eiers plikt a sgrge for at det elektriske anlegget til en hver tid er godkjent. Takstmannen er ikke el. fagkyndig. Det anbefales

narmere kontroll av el. anlegget av godkjent el. installatgr pga. alder og manglede dokumentasjon pa anlegget.

(33 Branntekniske forhold

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

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

https://dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/11/i/11-3/
Lovpalagte rgykvarslere og brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg/overtagelse.

Det skal vaere minst én detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen
skal kunne hgres tydelig pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom rommene er lukket.

Det skal vaere minst ett slokkeutstyr pulver, skum vann) som kan brukes i alle rom. Pulverapparat og skumapparat anbefales ekstern kontroll/service hvert

5.ar
1. Erdet 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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Oppdragsnr.: 11483-1837 Befaringsdato: 26.08.2025 Side: 19 av 29



Nyjordstubben 138, 1275 OSLO Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Gnr 176 - Bnr 179 Vestvollen 8
0301 OSLO 2040 KL@FTA

BOLKTAKSERMNG

Tilstandsrapport

Fuktsikring og drenering
Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dreneringen er fra 1985. Ukjent drenering/type drenering.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Eldre drenering pga. manglende vedlikehold og utskiftninger av drensledninger og drenerende masser.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og vaere avgjgrende.

Avvikene gir grunn til & overvake forholdet ngye for & unnga stgrre skade eller fglgeskader. Eldre drenering, drenering er anbefalt vedlikehold ca. hvert 5
ar. Dreneringens funksjon vil naturlig vaere nedsatt pga. alder og bruksbelastning over tid samt manglende vedlikehold. Skader kan plutselig oppsta.
Utskiftninger ma paregnes. Om oppussing/utskiftning ikke utfgres kan ytterligere skader oppsta. Pa bakgrunn av innvendige observasjoner med saltutslag
og fuktmerker ma det paregnes utskiftninger av drenering og tilstgtende masser mot grunnmur.

{259 Grunnmur og fundamenter
Stgpt dekke pa grunn og murte kjellervegger.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Arsak kan veere setninger, bevegelser, trykkbelastning etc.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

 Paviste skader ma utbedres.

Avvikene gir grunn til & overvake forholdet ngye for a unnga stgrre skade eller fglgeskader. Utbedringer ma paregnes, ytterligere skader kan oppsta

(3 Terrengforhold

Skranet tomt, opparbeidet rundt boligen.

Utvendige vann- og avilgpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type Utvendige vannledninger er av ukjent type Det er offentlig avigp via private stikkledninger Det er offentlig
vannforsyning via private stikkledninger og er fra 1985.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Opplysninger om utv. vann og avlgpsledninger baserer seg kun pa opplysninger fra rekvirent ang. alder. Ledningsnettet er eldre og anses med svekket
gjenstaende brukstid.

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

Brudd pa avlgp og vannledninger kan oppsta og lekkasjer kan forekomme. Ved naerere undersgkelser ma det benyttes rgr inspeksjon.
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Bygninger pa eiendommen

BOLGTAKEERNG

Bod

Anvendelse
Benyttes til bod

Byggear Kommentar
1985 Iflg. ambitia
Standard

Vedlikehold

Beskrivelse

Bod oppfgrt med trebindingsverksvegger til antatt fast grunn eller stabile masser. Saltak i trekonstruksjoner. Stgpt dekke. Boden

er ikke videre vurdert/inspisert eller tilstandsvurdert, naeermere undersgkelser anbefales.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Rekkehus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg)

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler)
Sum teknisk verdi - Rekkehus

Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg)

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler)

Sum teknisk verdi - Bod

Sum teknisk verdi bygninger
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BOLGTAKEERNG

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong 3 (BRA-i)
[_/ Bod
- Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
. bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
\J i+ BRA-e i
ctus 3 e A ( ) slik som for eksempel boder
t i
Garasje /1B erai | Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
=] . ;
) Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
R | (BRA-b) boenheten(e)
Bad sovacem |\
Teknisk swe B

Terrasse- og
balkongareal

Al

Arealet av terrasser, apne balkonger

’3 R kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\‘
Sovarom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom e ) (GUA) (areal med lav takheyde).

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

i

Innglasset
balkong

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

Felles garasjeaniegg

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for a beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg d avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Rekkehus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?ls;eRtAlf:I)kong SumMm LCHEEE: t()fBl:\a)lkongareal
1 Etasje 54 54
U. Etasje 50 50
SUM 104
SUM BRA 104
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
1 Etasie Vindfang, Gang, Soverom, Soverom 2,
y Soverom 3, Bad, Toalettrom
U. Etasje Kjgkken, Stue, Spisestue
Kommentar

Fra 01.01.2024 gleder nye regler for arealmaling. Begrepene P-rom og S-rom forsvinner og erstattes med nye arealbregreper, BRA-i, BRA-e og
BRA-b. Frem til annet blir bestemt vil det opereres med begge arealbregrepene i rapporten. Areal i denne rapporten er malt etter de nye
reglene NS 3940:2023.

Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved omsetning og/eller verdisetting av boenheter er
beskrevet i NS 3940:2023 tillegg A. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmalingen fant sted.

Frem til ny forskrift foreligger vil det i en overgangsperiode ogsa de "gamle" arealbegrepene P-ROM og S-ROM benyttes. Fordeling mellom
disse er basert pa retningslinjene og takstmannens eget skjgnn. En bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori rommet
tilhgrer. Det samme gjelder BRA-i og BRA-e.

Rommenes bruk kan vaere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige. Det er ingen forutsetning at rom medtatt i P-arealet eller
BRA-i arealet oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av rommet pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, og om de defineres som BRA-i, BRA-e eller (P-rom eller S-rom), uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. Dette betyr at rommene kan defineres bade som BRA-i og BRA-e (P-rom og S-rom) selv om de er i strid med
byggeforskriftene. Dersom arealer er av stor betydning for kjgper anbefales en laser-scanning/kontrollmaling av boligen fgr kjgp.

Awvik kan forekomme grunnet boligens utforming.
Fravikelse av NS 3940 kan forekomme pa bakgrunn av skjgnn.

Lovlighet

Byggetegninger

Kommentar:  Takstmannens sin kontroll nar det gjelder lovlig bruk av eiendommen/ boenheten er veldig avgrenset. Hvis den takst-
ingenigr avdekker at boligen har dpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlige bruksendringer, skal det opplyses om
dette.

Det samme gjelder hvis den takst-ingenigr ser at boligen mangler remningsvei.

Nar det gjelder reguleringsmessige forhold som for eksempel utnyttelse av tomta er ikke dette vurdert av takstmann
dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

Teknisk krav som for eksempel avstand mellom byggverk og utfgrelse av brannskillende konstruksjoner er ikke vurdert
av takstmann dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten. En kjgper av eiendommen oppfordres derfor til & sjekke
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planbestemmelser som gjelder eiendommen, for & skaffe informasjon om disse inneholder bestemmelser av betydning
for kjgpers bruk/ utvikling av eiendommen.

Pga. lukket konstruksjon er ikke brann/lyd tilstrekkelig vurdert. Kontroll av brannskille krever fysisk inngrep i
konstruksjonen eller kontroll av dokumentasjon. Konsekvens av utilstrekkelig brannskille kan vaere brannsmitte mellom
brannceller.

Konsekvens av at deler av boligen/ bygg pa eiendommen ikke er byggemeldt kan i verste fall fgre til krav fra kommunen
om riving hvis bygget ligger i flomsone eller at brannkrav ikke er ivaretatt- eller at du ma sgke via ansvarlig foretak og
ma betale gebyrer til byggesaksavdeling og betale for nye tegninger.

Bod
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla:;t:{t::;kong SUM UCHEEEES x()fBl::)Ikongareal
1 Etasje 7 7
SUM 7
SUM BRA 7
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1 Etasje Bod

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)
Rekkehus 104 0
Bod 0 7

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
26.8.2025 Gunnar Mardalen Takstingenigr
Liv Lerum Rekvirent
Vidar Simonsen Rekvirent
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Matrikkeldata

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

301 OSLO 176 179 0 351.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Nyjordstubben 138
Hjemmelshaver

’

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger med kort vei til skole, barnehage, offentlig kommunikasjon m.m.

Adkomstvei

Privat via offentlig adkomst.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann iflg. rekvirent via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes for eiers
(Borettslagets/sameiets) regning.

For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp iflg. rekvirent via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes for eiers
(Borettslagets/sameiets) regning.

For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Regulering

Se kommunens planer i omradet

Om tomten

Opparbeidet med plenarealer, prydbusker, belegningstein, beplantninger m.m. Asfaltert adkomst til bebyggelse.

Tinglyste/andre forhold

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet fgr bruk for a avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/ bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tIf: 32118800. For spesielle
forhold i sameiet vises det til vedtekter, arsberetning og husordensregler samt punkter under "konstruksjoner og innvendige forhold".

Boligen disponerer garasje i felles garasjeanlegg.

Det skal tas opp ytterligere gjeld av alle beborere for oppussing av garasjeanlegg.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
110 000 2001
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Brukstillat./ferdigatt. 26.08.2025 Det ikke gitt ferdigattest. Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 26.08.2025 Gjennomgatt Nei
Egenerklaering 26.08.2025 Gjennomgatt Nei
Statens Kartverk 26.08.2025 Gjennomgatt Nei
Tegninger 26.08.2025 Gjennomgatt Nei
Rekvirent 26.08.2025 Gjennomgatt Nei
Risikorapport 26.08.2025 Risikorapport vedlagt til denne rapporten. Gjennomgatt Ja

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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BOLGTAKEERNG

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*VVurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa seknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Awvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksh@yder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke

Oppdragsnr.: 11483-1837

Befaringsdato: 26.08.2025
8O

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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utfert funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehear, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

«stikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktseok: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
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 gulvheyde (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 oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
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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

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

Det ma forventes noe overflatebehandling ved et eierskifte.

Standardprodukt inneholder tilstandskontroll av hovedhuset -
kontroll av tilleggsbygninger er tilleggstjenester, i denne rapporten
er tilleggsbygninger slik som garasje kun beskrevet og medtatt i
areal, men ikke tilstandsvurdert. Dersom areal er av stor
betydniing for kjgper anbefaels at det gjennomfares en "laser-
scanning" av boligen.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Varme og
lydisolering er ikke kontrollert i konstruksjonen, men antas a veere
utfert i hht. byggearets normer og krav.

Dersom oppdragsgiver vil paklage takstrapporten eller finner den
uklar, ma dette skriftlig meddeles innen 7 dager etter at rapporten
er mottatt av oppdragsgiver. Dette gjelder selv om/ogsa nar
selger benytter en eiendomsmegler.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Ostensja/Lambertseter

Oppdragsnr.

1009250068

Selger 1 navn Selger 2 navn

Vidar Simonsen Liv Munthe Lerum

Nyjordstubben 138

Poststed
OSLO 1275

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 [ 1988

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 38

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[ Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Frende |
Polise/avtalenr. | 798928

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: VS, LML
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21

22

10

1"

12

13

14

15

16

17

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Full rehabilitering 2020
Arbeid utfgrt av | Evensen bad

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

Beskrivelse | Nytt sluk

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har 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 [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [Jua

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1ua

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva
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18

19

20

21

22

23

24

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [1ua
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Tilleggskommentar

Feil telefonnummer pa Vidar. Riktig nummer er 95760309

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse Nyjordstubben 138
Postnummer 1275 >
z
[}
Sted OSLO % »
=
[}
Kommunenavn Oslo i B
S
Gardsnummer 176 ]
x
Bruksnummer 179 [J
§ D
Seksjonsnummer — =)
s D
Andelsnummer — |_|=_|
2
Festenummer — £
£
[
Bygningsnummer 80992939 >
[
c
Bruksenhetsnummer HO0101 ; _ -
=
Merkenummer Energiattest-2025-186818 Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 04.11.2025

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

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

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

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

- Montering tetningslister
= Bruk varmtvann fornuftig

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

- Montere blafrespjeld pa kjskkenventilator
- Folg med pa energibruken i boligen

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

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

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

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Rekkehus
Byggear 1985
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 104

Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme

Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montering tetningslister

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

Tiltak 2: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfgrelse avhenger av dagens Igsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap
langs randen.

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 4: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere lgsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens
lgsning. Vindsperre etableres pa kald side.

Brukertiltak

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 6: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 11: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.
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Tiltak 12: Tiltak utenders

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

Tiltak 13: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 14: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 16: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 17: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes
tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for &
unnga trykksvingninger og stey i systemet.

Tiltak utendeors

Tiltak 18: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak 19: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 20: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 21: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 03.11.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Reguleringskart

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

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

Se tegnforklaring pa eget ark

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 232566/ 86521872 Deres ref.:

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

Adresse: Nyjordstubben 138

Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 176/179
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

41 - Turvei/skileype

70 - Felles avkjersel

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal
110 - Bolig m.tilh. anlegg
140 - Bolig/forr./kontor
162 - Skole m.tilh.anlegg
311 - Annet veiareal

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
610 - Friluftsomrade

70 - Felles avkjorsel

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formélavgrensning

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)

Steygrense/-sone

Grense for bebyggelse

Beregnet senterlinje veg
Bygningens avgrensing i beb. plan

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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Vi viser til bestilling av 20251103 for NYJORDSTUBBEN 138.

GNR. 176 BNR. 179

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 16.09.1985.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fert i eiendomsregisteret i Oslo, er

352 m2

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.

Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.
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Vedtekter
for
Nyjordet Vel

Org.nr. 998 846 471

29. april 2025

Side 1



Innholdsfortegnelse

Paragraf Navn

1 Navn

2 Formal

3 Medlemskap

4 Kontingent

5 Arsmote

6 Ekstraordinaert drsmgte
7 Votering

8 Styret

9 Oppl@gsning

10 Trafikk og parkering
Side 2

Side
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§ 1 Navn

Foreningens navn er Nyjordet Vel med organisasjonsnummer 998 846 471

§ 2 Formal

Nyjordet Vel er en partipolitisk ngytral forening som omfatter eiere av boliger som er
oppfert pa Nyjordet Vels tomt gnr. 176 bnr. 32 i Oslo. Spesifisert til
Nyjordstubben 1- 173

Velforenings formal er a fremme og ivareta medlemmenes felles interesse i omradet,
virke for stedets sosiale og fysiske miljg, og beboernes trivsel og sikkerhet. Videre skal
Velforeningen ha ansvaret for opparbeidelse, vedlikehold og administrasjon av
fellesarealet, samt garasjeanlegget, likeledes av alle fellesanlegg med infrastruktur
som er eller blir underlagt omradet. Velforeningen kan ta opp alle saker som kan
fremme disse formal.

§ 3 Medlemskap

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Side 3

Enhver boligeier i Velforeningens geografiske omrade har rett og plikt til a vaere

medlem.

- Hvis en og samme boligeier eier flere boliger innenfor Nyjordet Vel, skal det
betales medlemskontingent for hver bolig.

- Ved mer enn en eier av samme bolig, ma eierne skriftlig meddele Velforeningen
hvilken boligeier medlemskapet skal lyde pa. Medlemskapet kan lyde pa inntil to
personer, men kun en er stemmeberettiget. Medlemmer som flytter ut av
foreningens omrade strykes som medlemmer.

Alle medlemmer har rett til a delta pa arsmgte og er valgbare til tillitsverv i
foreningen.

Medlemmer som skylder kontingent iht. § 4 for mer enn ett ar, har ikke stemmerett
eller andre rettigheter. For skyldig belgp for de tre siste arene, har Velforeningen
panterett i tomt og byggverk som medlemmet har pa tomten.

Ved eiendomsoverdragelse skal selger skriftlig informere styret om den nye eierens
navn og fgdselsdato, samt tidspunkt for overtakelse, senest 14 dager fgr overtagelse.
Den nye eiers plikter til 3 betale kontingent inntrer fra og med overtagelse av
eiendommen.

Garasjeplassen/biloppstillingsplassen fglger boligen ved salg og kan ikke selges
separat. Utleie av egen parkeringsplass kan kun skje til andre medlemmer i
Velforeningen.



3.6
Ved utleie av bolig plikter eier a opplyse styret om egen bostedsadresse. Styret skal
ogsa informeres om leietagers personalia. Slik informasjon skal gis f@r leietager flytter

inn.

3.7
Kontaktinformasjon som e-post og mobilnummer benyttes kun for a informere
medlemmer ob Velforeningens aktiviteter. Informasjon slettes nar det ikke lenger er
behov for den.

3.8

Fjernvarmeanlegget kan ikke forandres eller ombygges uten skriftlig godkjennelse fra
Hafslund Celsio. Kopi av godkjennelse sendes styret.

§4 Kontingenten (felleskostnader)

4.1
Arsmgtet fastsetter medlemskontingenten.

4.2
Kontingenten skal betales innen fastsatt frist. Ved for sen betaling palgper
forsinkelsesrente.

4.3
Belgpet kan justeres iht. Konsumprisindeksen en gang hver 12 mnd.

4.4
Festeavgiften innkreves separat av medlemskontingenten kfr. Bestemmelsen i
fremfestekontrakten.

4.5

Foreningens kontante midler skal settes inn pa bankkonto som disponeres av
styreleder og kasserer i fellesskap.

§ 5 Arsmgte

5.1
Arsmgte er Velforeningens gverste organ. Ordinaert arsmgte avholdes innen utgangen
av mai hvert ar. Tid og sted bestemmes av styret og gjgres kjent med minst fire ukers
varsel. Forslag til saker ma veere sendt til styret innen fristen som styret bestemmer.
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5.2

Innkallingen skal inneholde:

Styrets arsberetning

Arsregnskap

Budsjettforslag

Valgkomiteens forslag

Alle forslag som rettidig har kommet inn

O
O
O
O
O

5.3

Nar innkallingen er foretatt pa ovennevnte mate, er arsmgtet beslutningsdyktig ved
de fremmgtte medlemmer.

5.4

Arsmgtet behandler:

o

O O O O O

Godkjenning av innkallingen og dagsordren.

Valg av mgteleder, referent og en mgtedeltaker til &8 undertegne
protokollen sammen med mgteleder.

Styrets arsberetning.

Revidert regnskap og budsjett for kommende ar.

Fastsette kontingent

Innkomne forslag

Valg av

Styrets leder med en funksjonstid pa ett ar av gangen.

Et styremedlem av totalt tre styremedlemmer med funksjonstid pa
to ar, slik at medlemmer er pa valg hvert ar.

To varamedlemmer for styret

To revisorer

En leder av valgkomite

To medlemmer av valgkomite

o Eventuelt

§ 6 Ekstraordinaert arsmgte

6.1

Ekstraordinzert arsmgte kan holdes nar styret finner det ngdvendig eller minst 30
medlemmer forlanger det med skriftlig begrunnelse. Innkalling skjer pa samme mate
som for ordinaert arsmgte og ma utfgrlig angi de saker som gnskes behandlet.
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6.2

Det kan ikke kreves ekstraordinzert arsmgte for a ta opp saker som har funnet sin
avgjgrelse siste, ordinzere arsmgte. Det kan heller ikke fremmes saker som grenser
opp mot de voteringer og vedtak som ble fattet pa siste, ordinaere arsmgte, og som
klart indikerer at sakene har til hensikt & overprgve og omgjgre de vedtak som er
fattet pa ordinsert arsmete.

Eneste unntak er der det pa ordinzert eller ekstraordinaer arsmgte er gjort vedtak som
det i ettertid viser seg stridig mot norsk lovgivning, eller mot regler og forordninger
foretatt av statlige og kommunale myndigheter.

§ 7 Votering

7.1

Vedtektsendringer og oppl@sning krever 2/3 flertall. Alle gvrige avgjgrelser treffes
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet avgj@r styreleders stemme.

7.2
Eksisterende vedtektsendring kan kun endres pa ordinzert arsmgte.
7.3
Arsmgtet fastsetter selv om avstemmingen skal vaere skriftlig. Hvert medlem har en
stemme, men likevel begrenset etter punkt 3.1 andre strekpunkt.
7.4
Medlemmer som ikke har anledning til 3 delta pa arsmgtet, kan ved skriftlig, datert
fullmakt overfgre sin stemmerett til annet medlem.
o Et og samme medlem kan kun gis en fullmakt fra et annet medlem.
o Etter at arsmgtet er satt skal det opplyses om hvem som mgter med
fullmakt, og hvilket medlem som har gitt sin fullmakt.
§ 8 Styret
8.1
Velforeningen ledes av et styre, som er foreningens gverste myndighet mellom
arsmgtene.
Side 5
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8.2
Styret skal:
o Innkalle til avholdelse arsmgte.
o lverksette arsmgte vedtak og bestemmelser, herunder sgrge for at
festekontrakten med Oslo kommune oppfylles.

o Sta for Velforeningens daglige ledelse, og ivareta medlemmenes interesse
overfor andre instanser.

o Forvalte foreningens eiendeler/eiendom, samt fgre kontroll med
foreningens gkonomi

o Etter behov opprette komiteer eller personer til 3 Igse spesielle oppgaver.

o Etter beste evne sgke a oppfylle foreningens formal etter gjeldene
vedtekter.

o Representere foreningen utad.

8.3
Styremgte avholdes nar leder finner det ngdvendig eller nar minst to medlemmer
forlanger det. Alle saker og korrespondanse skal legges frem pa styremgte. Styret
vedtak skal nedtegnes i et styrereferat, og dissenser skal anmerkes dersom dette
forlanges. Styret er beslutningsdyktig nar minst tre styremedlemmer er tilstede.
Styret skal fgre protokoll over alle mgter, samt sgrge for et velordnet arkiv.

8.4

Styrebeslutninger kreves alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har leder
dobbeltstemme.

8.5
Styret har disposisjonsrett over velforeningens midler til alminnelige administrative
formal, og rett til 3 bevilge belgp til giennomfgring av vedtak.
Folgende begrensninger gjelder:
o Styrets leder alene, eller minst to andre styremedlemmer sammen, har
signaturrett og fullmakt til 3 opptre pa vegne av Nyjordet Vel.
o Styret kan foreta enkeltinnkjgp/investeringer for kr 150.000,- uten
godkjenning fra arsmgtet. Forutsetningen er at det er dekning i Nyjordet
Vels disponible midler. Slike investeringer kan foretas utover vedtatt
budsjett. Forklaring skal gis pa pafglgende arsmgte.
o Styrets leder og styrets kasserer har begge prokura i saker som angar
Nyjordet Vel, samt fullmakt til @ anvise utbetalinger fra Nyjordet Vel.
Prokura omfatter fullmakt til & opptre pa vegne av Nyjordet Vel i alt som
angar driften av denne, med unntak av overdragelse aller pantsettelse av
blant annet Nyjordet Vels faste eiendom, jf. Enhetsregisterloven § 8
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8.6
Styret — eller de(n) styret bemyndiger — har myndighet til 3 iverksette tiltak ved brudd
pa vedtektenes bestemmelser og trafikk og parkering innenfor Velforeningens
geografiske omrade. Dette innebeerer:
o Patale kjgring som er eller anses a vaere i strid med vedtektene.

o Ved parkering utenom faste parkeringsplasser, pa gjesteparkeringsplasser
og inne pa feltet kan styrets medlemmer, eller de(n) styret bemyndiger
iverksette fglgende tiltak.

o Biler som blir parkert pa gjesteparkering skal registrere i
parkeringssystemet av huseier. Bileier vil bli bgtelagt om dette ikke gjares.

o Boligeiere kan parkere egen bil pG garasjetakene uten registrering i inntil
72 timer. Biler som ikke er flyttet til annen plass etter dette tidsrommet vil
bli bgtelagt.

o Uregistrerte kjgretgy, kigretgy uten registreringsskilt, registrerte og
uregistrerte hengere, campingvogner og lignende kan fiernes fgr 72 timers
fristen for eiers regning og risiko, og uansett om disse star paG oppmerkede

plasser eller utenfor.
8.7
Styret — eller de(n) styret bemyndiger — har myndighet til 3 palegge boligeier a foreta
beskjaeringer av beplanting som vokser ut i/over veibanen, stikkveier/gangstier og er
til hinder for trafikken eller gdende/syklende. Hvis palegget ikke etterkommes, kan
styret iverksette ngdvendig beskjeering for eiers regning og risiko.
8.8

Styret kan henvende seg til eierne dersom ytre vedlikehold av bolig og tomt er av slik
art at den trekker ned Velforeningens helhetsinntrykk og negativt pa det totale
bomiljget og boligpriser.

§9 Oppl@sning

9.1
Opplgsning av Velforeningen kan bare behandles pa arsmgte og krever 2/3 flertall.
Forslag om oppl@sning ma vaere styret i hende innen samme frist som bestemt for
vedtektsendring og med utfgrlig begrunnelse som i tilfelle medsendes innkallelsen.

9.2
Velforeningen kan under ingen omstendigheter opplgses med mindre annen
organisasjonsform overtar de plikter som fglger av §2 i disse vedtekter.

9.3
Dersom foreningen blir opplgst, skal dens aktiva og passiva overfgres til den nye
organisasjonen, som da enten ma veere stiftet eller vedtatt stiftet.
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§ 10 Trafikk og Parkering

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

Side 8

Det indre veisystemet pa Nyordet skal i prinsippet vaere fritt for motorisert ferdsel.
Med «indre veisystem» forstar alle veier innenfor g.nr 176 bnr. 32 i Oslo, med unntak
av tilkjgringsvei til Nyjordet Vel sine to garasjehus og opparbeidede parkeringsplasser
ute.

Fartsgrensen for alle veier innenfor Nyjordet Vel er 5 km/timen - tilsvarende gangfart.

Opparbeidede parkeringsplasser ute omfatter de plasser som Nyjordet Vel har anlagt
og ikke plasser som den enkelte selv matte ha etablert i/ved egen tomt i
parkeringsgyemed.

Nyjordet Vel har to parkeringsomrader som er forbeholdt medlemmenes besgkende,
men kan benyttes av medlemmene selv.

Lengste sammenhengende parkering pa en og samme parkeringsplass ute er 72 timer.
Denne begrensningen gjelder alle oppmerkede plasser som er felles for alle, samt for
parkeringsomradene for besgkende.

Som legitim kjgrevei regnes:

o Veien fra rundkjgring ved Nyjordet barnehage og direkte inn mot
parkeringshus Nord, nedre plan.

o Veien fra rundkjgring ved Nyjordet barnehage opp bak Nyjordstubben 40
og direkte til parkeringshus Nord, gvre plan og parkeringshus Syd, begge
plan.

o Alle andre veier er i prinsippet p betrakte som kjgrefrie for motorkjgretgy.

Kjgring til/fra egen tomt er tillatt nar det anses som strengt ngdvendig. Vurdering av
ngdvendighet er tillagt den enkelte boligeier etter fglgende retningslinjer:
o Nar kjgretgyet nyttes til transport der varene i omfang overskrider det som
er praktisk og mulig a baere fra egen parkeringsplass til egen bolig.
o Nar egne familiemedlemmer, eller andre som skal besgke egen bolig, har
en bevegelseshemming som gjgr gange fra parkeringsplass til egen bolig
vanskelig eller umulig.



10.8

10.9

10.10

10.11

10.12

10.13

10.14

Side 9

Parkering utenom egen fast parkeringsplass og opparbeidede parkeringsplasser ute,
er ikke tillatt med mindre det er en ngdvendig stans for av/palessing og kjgring iht.
punkt 10.5

Alle veier innenfor Nyjordet vel skal til enhver tid vaere fremkommelig for
nyttekjgretgy som brann, politi, ambulanse, renovasjon, brgyte — og strgkjgretgy.
Kjgretgy som nyttes ved fra -og tilflytting og lingnende.

Uregistrerte kjgretgy av alle typer, samt alle typer registrerte og uregistrerte hengere
ma paregnes fjernet for eiers regning og risiko, ovis ikke annet er avtalt med styret.

Det er ikke tillatt & parkere/hensette slike pa noen del av Nyjordet Vels omrade, ei
heller pa oppmerkede parkeringsplasser. Unntak er nar slike parkeres/hensettes pa
plasser i garasjehusene som eijes av boligeieren selv.

Styret handhever overtredelser og reaksjoner etter denne paragraf jf. § 8

Boligeier som har egen garasjeport pa garasjehusenes gvre plan kan fritt montere
automatisk portapner. Slike portapnere er ikke en del av styrets ansvar for felles drift
og vedlikehold. Alle utgifter i forbindelse med montering, drift og vedlikehold belastes
den enkelte. Utgifter til vedlikehold/reperasjoner av garasjer som er resultat av drift
av portapner belastes ogsa eier av portapneren. Merutgifer for arlig ettersyn og
justering pa grunn av automatiske portapnere belastes ogsa eier.

Medlemmene har eksklusiv bruksrett til hver sin biloppstillingsplass i
garasjeanlegget. Bruksretten og plassen fglger medlemmets bolig.

o Den enkelte faste parkeringsplass har egen 16 amp strgmkurs. Stromuttak
er Nyjordet Vels felles stremmaler, og forbruket dekkes over Nyjordet Vel
driftsmidler. Hvis det er koblet ladestasjon for ladbart kjgretgy til
parkeringsplassen kan ikke andre strgmforbruk tilkobles. Hvis det ikke er
ladestasjon for ladbare kjgretgy kan motorvarmer tilkobles, men da skal
denne veere satt opp med tidsur. For kortere tidsrom, og ved spesielle
behov kan kupevarmer, og utstyr for rengjgring og enkelt vedlikehold
tilkobles. Andre strgmforbrukere tillates ikke tilkoblet strgmuttak

o Det skal inngas skriftlig avtale med Nyjordet Vel om lading av ladbart
kjgretgy.
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10.15

10.16

Side 10

Garasjehusenes nedre plan har motorisert kjgreport. Dgrene kan apnes ved hjelp av
ngkkel (ngkkellds), og handholdt fiernstyring. Ngkler og fjernstyring kan kun kjgpes
gjennom styret i Nyjordet Vel. For & hindre at uvedkommende tar seginnii
garasjeanleggene er den enkelte plikt & pase at porten er lukket fgr garasjehuset
forlates. Sidedg@r pa garasjehus Sys og porten bak pa garasjehus Nord er 3 betrakte
som ngdutgang og skal ikke nyttes for normal tilgang til garasjehuset.

Styret i Nyjordet Vel inngar serviceavtale for ettersyn og ngdvendige reparasjoner for
garasjehusene.



Protokoll

Innkalling

Nyjordet

Tidsrom
Invitasjon sendt
Mgteform
Mgateleder
Referent
Protokollvitner

Kommentar
Arsmete 2025

29. april 19:00 - 21:00

08. apr. 23:32

Fysisk

Christian Engelstad

Karin Kverneland Oyenuga

Christian Engelstad
Gunnar Norby

LOttstyrt
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1. Konstituering

1.1. Godkjenning av innkalling

Beskrivelse
Vedtak treffes med alminnelig flertall.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Forslag 3
Blankt

Vedtak
Svaralternativ 1. For.

1.2. Godkjenning av dagsorden

Beskrivelse
Vedtak treffes med alminnelig flertall.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Forslag 3
Blankt

Vedtak
Svaralternativ 1. For.
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1.3. Mateleder
Christian Engelstad

Beskrivelse

Vedtak treffes med alminnelig flertall.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Forslag 3
Blankt

Vedtak
Svaralternativ 1. For.

1.4. Referent
Karin Kverneland Oyenuga

Beskrivelse

Vedtak treffes med alminnelig flertall.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Forslag 3
Blankt

Vedtak
Svaralternativ 1. For.

Side 3av
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1.5. Protokollvitner
Christian Engelstad, Gunnar Norby

Beskrivelse
Vedtak treffes med alminnelig flertall.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Forslag 3
Blankt

Vedtak
Svaralternativ 1. Godkjent.

1.6. Tellekorps, antall deltagere med stemmerett og antall
fullmakter

Vedlegg
FULLMAKT 2025.pdf

Flertallskrav
Orienteringssak

Kommentar
Deltakere: 46
Fullmakter: 4
Totalt: 50

Side 4 av
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2. Arsrapport/ﬂrsberetning

Beskrivelse
Vedtak treffes med alminnelig flertall.

Vedlegg
Arsberetning Nyjordet Vel 2024.pdf

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Forslag 3
Blank

Vedtak

Svaralternativ 1. For.

Kommentar: Ragnar Hafsge informerte fra mgte med Bjgrndal Neermiljgforum og Hafslund
Celsio. Nyjordet Vel er i dialog med Hafslund Celsio.

Side5av 1
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3. Regnskap og budsjet

Beskrivelse
Styret legger fram arsregnskapet fra 2024, og budsjettet for 2025.

Vedtak treffes med alminnelig flertall.

Vedlegg
Arsregnskap 2024.pdf

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Forslag 3
Blankt

Vedtak

Morten fra PHM gikk igjennom regnskapet for 2024 og det ble godkjent. Det ble spgrsmal
om mangel pa revisor, og fra neste ar ma enten vedtektene endres eller en revisor
engasjeres for a fullbyrde vedtektene.

Budsjettet for 2025 ble lagt fram.

Kommentar til endring:

Note 10 til regnskapet: Angir feil sum for opptjent egenkapital 2023, men d et er rett i
balansen.

Mulig feil ved punkt: Sommertjenester, vedlikehold uteomrader, leie av ladesystem.
Dette falges opp og rett budsjett for 2025 sendes ut fortlgpende.

Svaralternativ 1. For.
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4. Saker fra styret

4.1. Vedteksendring

Beskrivelse
Vedteksendring.
§10.14

Vedlegg
Vedtekter pr 25.03.2024.pdf
Vurdering ifm rehabiliteringsprosjekt.pdf

Flertallskrav
2/3 dels flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Forslag 3
Blankt

Vedtak

Christian fra Breekhus advokatfirma la fram grunnen for vedtektsendring, se vedlegg.
Svaralternativ 1. For. 2/3 delers flertall. Godkjent.

Kommentar:

| dag stemte vi over vedtektsendring som kan muliggjere godkjenning av lanesgknader i
banken. Ved ekstraordinaert drsmate vil vi stemme over om Nyjordet Vel gnsker & g for en

rehabilitering av garasje husene na.
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4.2. Styrehonorar

Beskrivelse

Det er en betydelig gkende arbeidsmengde for styret, det er derfor nadvendig med en
gkning av styrehonorar.

P& grunn av den store arbeidsmengden er det behov for & bruke vararepresentanter aktivt,
og det har vaert behov for 3 kjgpe ut styret fra ordinaer arbeid pga den gkte arbeidsmengden.
Styrehonoraret foreslas ekt til kr 436.000,-

Vedtak treffes med alminnelig flertall.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Forslag 3
Blankt

Vedtak
Svaralternativ 1. For.
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4.3. Okning felleskosthader

Beskrivelse
Forventet gkte utgifter i 2025.
@kning i felleskostnadene med 250 kr i mnd. f.o.m. 01.07.25

Vedtak treffes med alminnelig flertall.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Forslag 3
Blankt

Vedtak
Svaralternativ 1. For.

5. Informasjonssak om rehabilitering
av garasjehusene

Beskrivelse
@yvind Moen AS og @degard og Lund AS orienterer om utviklingen i prosjektet.

Flertallskrav
Orienteringssak

Kommentar
En del spgrsmal kom inn angaende rehabiliteringsprosjektet som gikk p& drenering,
membran, saltklorider, skader pa alle sgyler osv.

Det ble spgrsmal om garasje rehabilitering kan utsettes, og det ble en dialog angdende dette.

Det ble nevnt at garasjeanlegget kan sta flere ar til, men det vil skape hayere utgifter pga.
prisvekst og gkte skader. Markedet er gunstig na pga. lav boligvekst og fa oppdrag. Det
anbefales pa det sterkeste & sette i gang prosessen fortlgpende.

Side9av
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6. Valgkomité

Beskrivelse

Leder: Mariann Eivindsen Kulg Hagen (nr. 29).
Medlemmer:

Stine Biichner (nr. 173).

Rune Svendsen (nr. 163).

Anita Bringsjord (nr. 124).

Kommentar:
Ann-Kathrin Wangen (nr. 2) gar ut av valgkomiteen.

Vedtak treffes med alminnelig flertall.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Forslag 3
Blankt

Vedtak
Svaralternativ 1. For.
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7. Valg

Styreleder
Inger-Lise Hemmingby (For 1 ar)

Vedtak
Valgt for ett nytt ar.

Styremedliem

Vidar Simonsen (For 2 &r)
Karin Kverneland Oyenuga (For 2 ar)

Vedtak
Valgt for to ar.

Varamedlem (2 til valg)
Hanan Debech og Besim Ramadani (For 1 r)

Vedtak
Valgt for ett ar.

Signaturer

Christian Engelstad /sign
Gunnar Norby /sign

Side1Mav 1

13.05.2025 12:38
30.04.2025 18:52
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

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

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Nyjordstubben 138 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1275 0SLO Saksbehandler: Rune Herberg
Telefon: 938 01 520
Oppdragsnummer: E-post: rune.herberg@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



