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1002240260

Ny, ralekker 2-roms fra
2024. Ubebodd med
utbyggergaranti

Velkommen til en helt ny og ralekker 2-roms i populeere Ensjg Torg!

Leiligheten bestar av entré, apen og sosial stue-kjgkkenlgsning, delikat
bad, romslig soverom og egen innvendig bod. Bygget stod ferdig i
2024, og fremstar moderne og tidsriktig, med fantastiske material og
fargevalg. Om sommeren kan du &pne dgren til den franske balkongen
eller ta heisen opp til den flotte felles takterrassen. Her er ingenting
overlatt til tilfeldighetene.

Heydepunkter:

-Felles takterrasse, sol hele dagen og utsikt

-Moderne standard, materialer og utfgrelse av hgy kvalitet
-BREEAM-sertifisert (Europas ledende miljgsertifisering for bygninger)
-Ubebodd med nybygg-garanti

Velkommen til en hyggelig visning!




Innhold

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... ... ... . ..., 2
Om eiendommen . ... ... 31
Tilstandsrapport . ... ... 47
Egenerklaering .. ... 65
Nabolagsprofil. . ... ... .. .. . . . 97
Budskjema. .. ... .. ... .. ... .. 113

Skedsmogata 25C

3



PLANTEGNING



41m

20m

2. Etasje
36m

22m

v

v
r'y

A

[y+]
Bod/ Soverom g’
teknisk
rom
v
-
T
4]
=2
w0
=
o
@
=
o
-
[i=]

Stuelkjokken

6.9m

v

Planskissen er ikke malbar, kun ment som en illustrasjon. Evl. mal i skissen er avrundet. Tegnet av Aleksander Rav AS

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.

wg'g

Skedsmogata 25C

S



Velkommen til Skedsmogata 25C - Her far du en splitter ny og innflytningsklar bolig! (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.
etasje).
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Boligen har en god plassering i prosjektet VARIO, som ble ferdigstilt august 2024. Bygget holder en gjennomgaende hgy
standard med materialer og utfgrelse av hgy kvalitet. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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Prosjektet VARIO har BREEAM-sertifikat noe som innebzerer sikkerhet for at man investerer i et bygg med gode Igsninger og
god kvalitet som er godt rustet til 8 mgte fremtidens krav og forventninger. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).

We

Lysmalte overflater gjgr det enkelt a innrede etter eget gnske og behov. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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(Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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Inngangen til t-banen ligger rett nederfor bygget. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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Her har du god plass til mgblering i flere soner, med rom for bade spisestue og sofalgsning. (Bilder er lant av tilsvarende
leilighet i 3.etasje).
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(Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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Det vakre kjpkkenet ligger i apen lgsning med stuen, og skaper et sosialt allrom. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.
etasje).

Her kan du nyte bade rolige filmkvelder og morsomme lag med venner. (Bilder er Iant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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Kjgkkeninnredning fra HTH med i tidsriktig standard. Overskap er av modell "Stockholm" i M@rk Mokka Melamin. Underskap
er modell "One" med sort treutseende. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).

Alle skuffer og skap har demping. (Bilder er Iant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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Hvitevarer er integrert, herunder ovn, koketopp (induksjon), integrert oppvaskmaskin og kombiskap (kjglfrys). (Bilder er lant
av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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Tidsriktig bad med terrazzofliser pa vegg og gra kontrastfliser pa gulv. Varmekablene i gulvet holder fgttene varme gjennom
vinterhalvaret. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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Tidsriktig bad med terrazzofliser pa vegg og gra kontrastfliser pa gulv. Varmekablene i gulvet holder fgttene varme gjennom
vinterhalvaret. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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(Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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Soverommet er lyst og luftig, med god plass til dobbeltseng. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).

Her ligger alt til rette for en god natts sgvn. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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Rommet gir god plass til gvrige garderobelgsninger. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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(Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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Stort vindu gir rikelig med naturlig lys. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).

Den praktiske skyvedgren er plassbesparende. (Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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(Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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B FLEXIT

Her finner du ogsa en praktisk innvendig bodteknisk rom, hvor du kan skyve unna det du ikke gnsker fremme til enhver tid.
(Bilder er lant av tilsvarende leilighet i 3.etasje).
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Pa toppen av bygget finner du en flott takterrasse med sol fra morgen til kveld, utsikt, sittegrupper og hengekaye.

Takterrassen er pent opparbeidet med beplantning og plassbygde mgbler.
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Her har du fin utsikt over byen.
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Her finner du ogsa et moderne sykkelrom med bl.a. sykkelpumpe, og vannstasjon som gjgr det enkelt & vaske sykkelen etter
en tur i marka.

Hyggelig fellesrom som kan bookes til f.eks bursdager o.l.
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Vario ligger i Kampen skolekrets og det er fa minutter til Kampen-idyll, kaffe og bolle pa Farine eller bilfrie Torbjgrn Egners
plass.
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Vario ligger i Kampen skolekrets og det er fa minutter til Kampen-idyll, kaffe og bolle pa Farine eller bilfrie Torbjgrn Egners
plass.
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Det er ogsa kun to minutter a ga til Kampen @kologiske barnebondegard der du hver sgndag kan hilse pa dyrene og kjgpe
vaffel.
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Her finner du flere spennende barer, restauranter og kaféer i naeromradet.
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Ensjo har veert i en enorm utvikling og blitt et urbant boligomrade med en fin blanding av nye boliger, grgnne lunger og
servicetilbud.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 50 m2
BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 55 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-e: 5 m2 Bod i kjeller i nabooppgang.

2. etasje
BRA-i: 50 m2 Entré, stue/kjgkken, bad, soverom og bod/teknisk rom.

Fellesarealer og rettigheter til bruk

Utearealet er opparbeidet med bla. grgnne soner, sykkelparkering, oppholdssoner med
fast dekke. Pa den felles takterrassen i 9. etasje er det tredekke, plantefelt og
fastmonterte mgbler.

Det finnes én frostsikker utekran pa yttervegg i neerheten av hvert felles inngangsparti
pa bakkeplan, samt pa private og felles takterrasser.

Utvendig LED-belysning med sensor pa fellesarealer i form av pullerter, samt belysning
i partiene rundt hovedinngangene.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1720.3 m?

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for eierseksjonssameiet. Fellesarealer er ryddig og pent opparbeidet
med gressplen, diverse beplantning og asfalterte internveier.

Beliggenhet

Ensjgbyen er et interessant omrade som har veert i sterk vekst de siste arene. 1 2004
vedtok bystyret i Oslo & utvikle bydelen og allerede na ser man store forandringer i
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positiv forstand. Hovedmalet pa Ensjg var a forandre omradet med mye
neeringsvirksomhet til et vakkert bymessig strgk med boliger, gronne lunger og ulike
aktivitetsplasser. Ensjgbyen har fatt et urbant preg med mye fokus pa miljgvennlige
Igsninger. Omradet har blitt utviklet til en levende og pulserende bydel i Oslo hvor folk
bor og trives. Et viktig skritt pa veien var Fyrstikkalléen skole som ble tatt i bruk i
august 2010. Skolen er meget moderne og en av fa kombinerte ungdoms- og
videregaende skoler i Norge. Den inneholder i tillegg en barnehage med plass for 150
barn. Det er enkelt for alle & finne frem til Ensjgbyen. Naerheten til sentrum og gode
kollektivtilbud sgrger for en baerekraftig bydel - ogsa i fremtiden. Les mer om dette
spennende prosjektet pa: www.ensjobyen.no.

Ensjo ligger i bydel Gamle Oslo og grenser til Tgyenparken, idylliske Lille Tgyen hageby,
Kampen, Valerenga og flotte turomrader rundt Valle Hovin.

Ensjgbyen ligger i gangavstand til sentrum. Det er ca 6-7 minutter med T-banen til
Jernbanetorget og Karl Johan. Sjarmerende Griinerlgkka er ogsa en kort gatur fra
leiligheten.

Sveert godt kollektivtilbud med flere T-banelinjer som passerer den nylig oppgraderte
Ensjg T-banestasjon som er like utenfor dgren, samt busslinjer som linje 37, 401 og
411. Flybussen passerer pa Helsfyr som ikke er lange gaturen fra leiligheten.

Dagligvarebutikker, restauranter, apotek m.m. finnes ogsa like utenfor dgren.
Her har du alt i neerheten samtidig som du bor stille og tilbaketrukket.

www.ensjobyen.no er nevnt og det er i tillegg verdt a ta turen innom www.ruter.no for
full oversikt over kollektivtilbudet. Fra Ensjg kommer du deg stort sett rundt i hele byen
ved en direktelinje.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

- Ensjg Torg barnehage (0-5 ar) 0 km

- Kampen barnehage (1-5 ar) 0.2 km

- Kardemomme barnehage (0-5 ar) 0.3 km
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Skoler:

- Kampen skole (1-7 kl.) 0.3 km

- Nyskolen i Oslo (1-10 kl.) 0.6 km

- Tgyen skole (1-7 kl.) Tkm

- Jordal skole (8-10 kl.) 0.9 km

- Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 1 km
- Etterstad videregaende skole 1 km
- Hartvig Nissens skole 1.1 km

Skolekrets
Skedsmogata 25C sogner til Kampen skole. Elever gar videre til Jordal skole.

Offentlig kommunikasjon

Neermeste holdeplass for:

- T-bane fra Ensjg T (Linje 5N, FB5B) 0.3 km
- Tog fra Tgyen stasjon (Linje RE30, R31)

- Buss fra Lakkegata skole (Linje 17) 1.8 km

4.4 km til Oslo S med totalt 24 ulike linjer.

Bygningssakkyndig
Aleksander Rgv AS;

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

UTVENDIG

Boligbygg ferdigstilt i 2024 med baerende konsttruksjoner av betong og stal. Utfyllende
yttervegger er oppfgrt som isolerte klimavegger

og fasadene er kledd med fasadeplater og panel. Etasjeskillere mellom etasjene er
oppfert som spennarmerte betongdekker. Yttertaket er en flat konstruksjon tekket med
papp/folie. Vegger under terreng er oppfgrt av armert betong, dog pa ukjent fundament
og grunn. Leiligheten har aluminiumsbeslatte trevinduer fra 2023 med 3-lags glass.
Fabrikkmalt entrédgr/leilighetsdgr med brannklassifisering B-

30 og lydklassifisering dB40. Aluminiumsbeslatt toflgyet balkongder i tre fra 2023
utfgrt med 3-lags glass. Nordvestvendt fransk balkong i stue/kjgkken. Den franske
balkongen er sikret med et glassrekkverk.

INNVENDIG

Innvendige gulv er belagt med en-stav eik parkett. Innvendige veggflater er malte
betong- og gipsflater. Innvedig tak i entréen er en nedsenket gipshimling, ellers er
takene malte betongdekker med synlig v-fas. Over platetoppen er det montert en
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kjgkkenventilator med kullfilter som renser luften fgr den fores ut i kjgkkenrommet
igjen.

VATROM

Badet er et prefabrikert baderom og det er fremvist FDV-dokumentasjon fra Paramarine
som er produsenten av denne baderomskabinen. Det finnes ogsa en Sintef Teknisk
Godkjenning (TG 2453) pa denne baderomskabinen. Flislagte vegger. Lakkerte
stalplater i innvendig tak. Flislagt gulv. | dusjsonen er et gulvmontert sluk som er synlig
tilknyttet en memnbranmansjett for

toppmembran/smgremembran. Tettesjikt ellers pd badet er dokumentert i Sintef
Teknisk Godkjenning (TG 2453). Badet er utstyrt med et veggmontert toalett, et
dusjhjgrne med glassdgrer, en servantinnredning samt opplegg for vaskemaskin (inne i
servantinnredningen). Badet er ventilert via leilighetens balanserte ventialsjonsanlegg.

KJOKKEN

HTH kjgkkeninnredning med slette fronter og laminert benkeplate med nedfelt
komposittkum. Integrert i innredningen er induksjon platetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og kjgl/frys.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vanntilfgrsel er fert som skjult anlegg med rgr-irgr til fordelerskapet som er plassert i
innvendig tak i badet. Fordelingsrgr for varmt og kaldt forbruksvann frem til badet er
fort over nedforede himlinger som rgr-i-rgr-anlegg ut i korridor. Vannledninger frem til
kjokken kommer fra fordelerskapet pa badet. Interne avlgpsror i fra saniteerutstyret i
leiligheten er fort frem til spillvannsopplegg beliggende i vertikale sjakter gjennom
leilighetene. Leiligheten har balansert ventilasjon, det vil si at like mye luft blir tilfgrt
leiligheten, som blir trukket ut. Ventilasjonsanlegget er levert av Bjerke Ventilasjon AS.
Friskluft tilfgres inn i leiligheten via inntakrist ute pa fasade, og passerer filter,
varmegjenvinner, tilluftsvifte og varmebatteri. Luften fgres sa ut i kanalnettet via
tilluftsventil til

kjgkken/opphold/stue og soverom. Brukt luft fra rommene trekkes ut ved hjelp av
fraluftsviften via kanaler fra avtrekksventiler bl.a

pa bad, videre via filter, varmegjenvinner og avkastkanal opp over tak. Leiligheten har
eget aggregat plassert i bod. Kjgkkenhette er levert av annen entreprengr og er ikke
tilkoblet ventilasjonsanlegget. Luftmengdene i hver leilighet er innregulert og
kontrollmalt iht. gjeldende krav. Aggregatet har et styrepanel som gir muligheter for &
endre tilluftstemperaturen (PS det er ikke installert kjgling i leiligheten) og 3 vifte
hastigheter. Leiligheten blir varmet opp via vannbaren gulvvarme tilfgrt varme via
byggets fjernvarmetilknytning. Vanntilfgrselen er fgrt til leiligheten som et skjult anlegg
med rgr-i-ror til fordelerskapet pa badet over toalettet. Fra fordelerskapet er det fgrt ror
for gulvvarme til de enkelte rom i leiligheten. Sikringsskapet til det elektriske anlegget
er plassert i boden/tekniske rommet. Det er fremvist samsvarserkleering fra ansvarlig
utfgrende, samt FDV-dokumentasjon péa det

elektriske anlegget.
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Innhold
Leiligheten bestar av entré, stue/kjokken, bad, et soverom og bod/teknisk rom.

VARIO er siste trinn i utbyggingen av Ensjg Torg. Her flytter du inn i et omrade hvor alle
nabobyggene er ferdige. A ramse opp avstanden til det du trenger i hverdagen er
relativt meningslgst, alt er innen gaavstand. Og snsker du & flytte pa deg i byen gar det
alltid en T-bane, du far fire linjer noen skritt fra inngangsdgren. Det er ogsa fort gjort a
fa gress under fgttene, bade Ola Narr og botanisk hage ligger en gatur unna og med
T-banen er du i Nord- eller @stmarka pd godt under en time. Og overalt rundt deg ligger
den levende, pulserende byen, med de nesten tallgse tilbudene en Europeisk storby kan
by pa. Morgenbad pa Teyenbadet, kveldstur til din lokale take away restaurant badet i
nattens neonlys, hvert skritt du tar og hvert hjgrne du runder gir deg inntrykkene og
impulsene bare et ekte bymenneske er forunt a fa oppleve.

"Velkommen til et liv med stor VARIOsjon."
Besgk prosjektets hjemmeside her: https://www.ensjo-torg.no/vario/

Standard

Leiligheten har fatt utelukkende tilstandsgrad 1, foruten én tilstandsgrad to. Det er 2
sprekte fliser nede ved gulvet som kan tyde har kommet etter en slagskade. Badet
fungerer med avviket.

Tilliggende konstruksjoner til vatrom og varmesentral er undersgkt. Se tilstandsrapport
for mer info.

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

Parkering
Det folger ikke parkeringsplass til seksjonen.

Info om parkeringskjeller:

Det er garasjenalegg i bygget som er felles for hele Ensjg Torg, felt S1, felt B1, B2
(Tigergarden) og Skedsmogata 25. Felt-betegnelsen er relatert til reguleringsplan for
omradet mens trinn er relatert til prosjektet forelgpige utbyggingsrekkefglge. Adkomst
til garasjekjeller skjer fra vestside av bygg O (felt B1). Garasjekjelleren vil etableres som
en anleggseiendom og organiseres som et tingsrettslig sameie, eventuelt realsameie.
Garasjekjelleren vil ligge under bakken pa felt B1. Det vil ikke etableres faste
parkeringsplasser, men tilgang til plattform i et automatisert parkeringsanlegg.
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Ved kjgp/leie av garasjeplass, er kjsper selv ansvarlig & undersgke tilgjengelighet og
pris. Ev. erverv/leie av plass vil da ga utenfor megler.

Diverse
Selger har ikke bebodd leiligheten.

Energi

Oppvarming

Boligene leveres med termostatstyrt vannbaren gulvvarme tilknyttet fjernvarmeanlegg i
entre, gang, stue/kjgkken og pa bad.

Energikarakter
C

Energifarge
Grgnn

Info energiklasse
Generelt vil leilighetene fa energiattest med oppvarmingskarakter mgrkegrgnn og ingen
leiligheter vil fa svakere energikarakter enn C.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 800 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter beregnes og fastsettes av kommunen etter ferdigstillelse.
Kommunale avgifter inngar i de stipulerte felleskostnadene for boligene.

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt beregnes og fastsettes av kommunen etter ferdigstillelse.

Info formuesverdi

Man har per salgsoppgavedato ikke klart a finne en registrert formuesverdi pa
eiendommen. Det ma paregnes at formuesverdi vil bli satt/innfert i forbindelse med
eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinaere reglene for formuesfastsettelse
av boligeiendom, enten som primaerbolig eller sekundaerbolig (avhengig av bruken).
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa SSBs
statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til boligens
beliggenhet, areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er 25 prosent av
markedsverdi for primaerbolig og 95 prosent for sekundaerbolig for inntektsaret 2022
og 100 prosent for inntektsaret 2023. Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.
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Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
51/6865

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene inkluderer TV/Internett, kommunale avgifter, bygningsforsikring,
strgm og oppvarming i fellesarealer, normale drifts- og vedlikeholds utgifter,
vaktmester, trappevask, honorarer til styret, forretningsfarer og revisor.

Kostnadene er fordelt slik:
- Etter brgk kr 1 785,

- Likt per seksjon kr 320,-
- Bredband kr 290,-

Utgifter til fjernvarme til oppvarming/v. vann kommer i tillegg og er anslatt til kr. 10,-per
kvm BRA per /mnd. Det er maler i den enkelte leilighet, og man betaler for reelt forbruk.
Kjgper tegner eget stremabonnement. Skanska Eiendomsutvikling AS vil st ansvarlig
for fellesutgifter for ferdigstilte usolgte leiligheter. Evt. eiendomsskatt i Oslo, faktureres
den enkelte direkte.

Felleskostnader pr. mnd
Kr2 395

Sameiet

Sameienavn
Ensjg Torg 6 Eierseksjonssameie

Organisasjonsnummer
934005082

Om sameiet

Ensjg Torg 6 er et kombinasjonssameie med bade bolig- og naeringsseksjoner.
Reguleringsplanen gnsker kafe/restaurant i 1. etasje, men det er ikke avklart hvilken
aktgr som skal drive i naeringsseksjonen. Som fglge av kafe-/restaurantdrift kan det bli
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noe stgy fra varelevering og renovasjon. Det er regulert inn en liten uteservering ved
den aktuelle naeringsseksjonen som vil kunne bli brukt til servering, varelevering og
skilting. Felles grgntareal for sameiet vil ikke bli bergrt av dette. Se for gvrig utkast til
vedtekter som fglger vedlagt denne kontrakt.Hver bolig utgjer en seksjon i
Eierseksjonssameie Ensjg Torg 6, som er et kombinasjonssameie med naeringsarealet
i 1. etasje Eiendommen er tildelt fglgende adresser. Skedsmogata 25 a, b og c. Det er
ikke tillatt & eie mer enn 2 seksjoner i sameiet, jf. Eierseksjonsloven §23. Sameiet er
pliktig til & avholde drsmgte hvor regnskap og budsjett skal fremlegges. Sameiets styre
har ansvarsrett for at eiendommen forvaltes etter retningslinjer og vedtekter som
fastsettes pa arsmgtet.

Utbygger vil pa vegne av kjsper/sameiet innga avtaler bl.a. om:

- Avtale om forretningsfgrsel

- Strgmleveranser

- Avtaler om henting av avfall

- Levering av fjernvarme

- Driftsavtale for avlesning av fjernvarme og varmtvann

- Driftsavtale for porttelefonanlegget

- Drift og vedlikehold av heiser

- Avtale om direkte varsling av Brannvesenet

- Lovpalagte serviceavtaler f.eks. i sammenheng med FDV-dokumentasjon
- Avtale om vaktmestertjenester

- Avtale om kabel-tv/bredband

- Avtale om skjgtsel av utomhusarealer

- Evt. andre avtaler for fremtidig drift/service av eierseksjonssameie

Utbygger tar forbehold om at det vil kunne gjelde bindingstid pa enkelte av disse
leveransene.

Forkjgpsrett
Nei.

Regnskap/budsjett
Da boligprosjektet er helt nytt, vil budsjett er under utarbeidelse og vil foreligge
ettervert som innflytting skijer.

Styregodkjennelse

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det
samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte
betales et eierskiftegebyr.

Vedtekter/husordensregler
Det er innhentet utkast til vedtekter av forretningsfgrer OBOS Eiendomforvaltning.

Skedsmogata 25C



Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma pa generelt grunnlag paregnes.

Forretningsferer

Forretningsforer
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 237, bruksnummer 22, seksjonsnummer 10 i Oslo kommune.

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

301/237/22/10:

12.03.1941 - Dokumentnr: 2574 - Erklaering/avtale

DEN S@RVESTRE, RESTERENDE DEL AV HOVEDB@LET, FORUTSETTES |
HANDEL OG VANDEL A FGLGE NABOEIENDOMMEN | OSLO,
SKEDSMOGATA 25

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

01.02.1949 - Dokumentnr: 401707 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

01.02.1949 - Dokumentnr: 401708 - Erklaering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. stgttemur
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

23.09.1960 - Dokumentnr: 11690 - Best. om vann/kloakkledn.
Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere
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28.02.1975 - Dokumentnr: 504128 - Best. om vann/kloakkledn.
Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

07.08.1998 - Dokumentnr: 45328 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om adkomstrett

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

20.11.2019 - Dokumentnr: 1391118 - Bestemmelse om adkomstrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Rettighetshaver allmennheten

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

22.03.2023 - Dokumentnr: 305823 - Bestemmelse om gjerde
Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

22.03.2023 - Dokumentnr: 305823 - Bestemmelse om vann/kloakk
Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler
Bestemmelse om endring i terrenget i naerheten av anlegg/ledninger/kabler
Bestemmelse om bebyggelse i naerheten av anlegg/ledninger/kabler
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

22.03.2023 - Dokumentnr: 305823 - Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler

Bestemmelse om endring i terrenget i naerheten av anlegg/ledninger/kabler
Bestemmelse om bebyggelse i naerheten av anlegg/ledninger/kabler

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

19.07.2024 - Dokumentnr: 1722912 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:
Snr: 10
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Formal: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrgk: 51/6865

Ferdigattest/brukstillatelse
Felgende foreligger:
Skedsmogata 25 - Oppfgring av bolig- og naeringsbygg - Brukstillatelse - 2024

Vei, vann og avigp
Vei: Offentlig tilknyttet.
Vann og avlgp: Offentlig tilknyttet via private stikkledninger.

Regulerings og arealplaner
Skedsmogata 25D er regulert til kombinert bebyggelse og anleggsformal, reg. best.
S-5097.

Plansaker i neeromadet:

- Ensjgveien 3 - Oppfering av bygg for NRK. Saksnr. 202202903.
- Gladengveien 1 og Ensjgveien 14. Saksnr. 201918011.

- Ensjgveien 16-22 - Naering/kontor. Saksnr. 202209626.

Byggesaker i neeromradet:
- Skedsmogata 25 med flere - Opparbeidelse av gatetun, gangareal og torg - SG1, SG2,
G3 OG ST2. Saksnr. 202210534. Siste dok. 05.07.2023.

Adgang til utleie

Rettslig disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Det er for
gvrig ikke tillatt med korttidsutleie av et omfang som innebeerer utgvelse av
naeringsvirksomhet eller som medfgrer skade eller ulempe for sameiets beboere. Det
er heller ikke tillatt 4 leie ut boligseksjon til tredjepart som driver kortidsutleie av boliger
i naeringsvirksomhet.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
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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 kjsper 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
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Budgivning

Budgivning i 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. 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

Skedsmogata 25C



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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
Salgsoppdrag
4800 000 (Prisantydning)

Omkostninger

120 000 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 400 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

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

121 240 (Omkostninger totalt)
131 640 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
134 440 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4921 240 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4931 640 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4934 440 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med
Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Omkostninger kjgpers belgp
Kr 121 240

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon. Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med
mindre det er tatt andre forbehold i budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar. Selger
har likevel utarbeidet en egenerklzaering som kjgper bgr gjore seg kjent med fgr
budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.
no. Det gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende kr 25 000 for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

1 500 Digital annonsering

4 500 Fotograf

4 500 Innhenting info

12 900 Markedspakke

6 900 Oppgjgrshonorar
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4 500 Opplysninger fra forretningsfgrer

1 910 Sikkerhetstillelse

19 390 Tilretteleggingsgebyr

2 800 Visninger (tillegg kr 875,- for 2 stk pa visning)
500 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet
10 500 Utlegg takst/tilstandsrapport

Totalt kr: 83 900

Oppdragsansvarlig

Tam Le

Partner / Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no

TIf: 402 15 826

Martine @stdahl
Eiendomsmegler
martine.ostdahl@aktiv.no
TIf: 941 81 778

Fremtiden Eiendomsmegling AS, Grgnlandsleiret 23
0190 OSLO
TIf: 230 80 700

Salgsoppgavedato
30.10.2024
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Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬁg Boligbygg med flere boenheter

@ Skedsmogata 25 C (H0201), 0655 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 237, bnr. 22, snr. 10

Sum areal alle bygg: BRA: 55 m? BRA-i: 50 m?

Befaringsdato: 28.08.2024 Rapportdato: 29.08.2024 Oppdragsnr.: 14377-3229 Referansenummer: SG1012

Autorisert foretak: Aleksander Rgv AS Sertifisert Takstingenigr: Aleksander Rgv Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

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

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

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

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

Aleksander Rgv AS - Takst og kontroll

Aleksander Rgv AS er et byggteknisk konsulentselskap med boligtaksering og boligkontroll i fokus. Med bred kompetanse og lang

erfaring innen boligbygg, bistar vi daglig boligeiere eller fremtidige boligeiere med en trygg bolighandel.

Vare tjenester:

- Tilstandsrapporter

- Boligtaksering

- Forhandstaksering

- Reklamasjonsrapporter

- Overtakelser av nybygg/leiligheter

- Byggeledelse

- Byggelansoppfglging

- Vedlikeholdsplanlegging med vedlikeholdsplaner.

Rapportansvarlig

A

Aleksander Rgv
Uavhengig Takstingenigr
aleksander@artakst.no

91301101

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  14377-3229 Befaringsdato: 28.08.2024

Side: 2 av 18



Skedsmogata 25 C (H0201), 0655 OSLO Aleksander Rgv AS ‘
Gnr 237 - Bnr 22 Hosleveien 30 |\ I I
0301 OSLO 1358 JAR  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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 byggear

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 da bygningen ble oppfart

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

‘TG ] 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

Oppdragsnr.: 14377-3229 Befaringsdato: 28.08.2024 Side: 4 av 18
S0



Gnr 237 - Bnr 22 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR Norsk takst

Skedsmogata 25 C (H0201), 0655 OSLO Aleksander Rgv AS ‘ I I

Beskrivelse av eiendommen

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2024

Ga til side

UTVENDIG

Boligbygg ferdigstilt i 2024 med baerende
konsttruksjoner av betong og stal. Utfyllende
yttervegger er oppf@rt som isolerte klimavegger
og fasadene er kledd med fasadeplater og panel.
Etasjeskillere mellom etasjene er oppfgrt som
spennarmerte betongdekker. Yttertaket er en flat
konstruksjon tekket med papp/folie. Vegger
under terreng er oppfgrt av armert betong, dog
pa ukjent fundament og grunn.

Leiligheten har aluminiumsbeslatte trevinduer fra
2023 med 3-lags glass. Fabrikkmalt
entrédgr/leilighetsdgr med brannklassifisering B-
30 og lydklassifisering dB40. Aluminiumsbeslatt
toflgyet balkongdgr i tre fra 2023 utfgrt med 3-
lags glass.

Nordvestvendt fransk balkong i stue/kjskken. Den
franske balkongen er sikret med et glassrekkverk.

Ga til side

INNVENDIG

Innvendige gulv er belagt med en-stav eik parkett.
Innvendige veggflater er malte betong- og
gipsflater. Innvedig tak i entréen er en nedsenket
gipshimling, ellers er takene malte betongdekker
med synlig v-fas.

Ga til side

VATROM

Badet er et prefabrikert baderom og det er
fremvist FDV-dokumentasjon fra Paramarine som
er produsenten av denne baderomskabinen. Det
finnes ogsa en Sintef Teknisk Godkjenning (TG
2453) pa denne baderomskabinen.

Flislagte vegger. Lakkerte stalplater i innvendig
tak.

Flislagt gulv.

I dusjsonen er et gulvmontert sluk som er synlig
tilknyttet en memnbranmansjett for
toppmembran/smgremembran. Tettesjikt ellers
pa badet er dokumentert i Sintef Teknisk
Godkjenning (TG 2453).

Badet er utstyrt med et veggmontert toalett, et
dusjhjgrne med glassdgrer, en servantinnredning
samt opplegg for vaskemaskin (inne i
servantinnredningen).

Badet er ventilert via leilighetens balanserte
ventialsjonsanlegg.

Oppdragsnr.: 14377-3229

Befaringsdato: 28.08.2024

Ga til side
KI@KKEN
HTH kjgkkeninnredning med slette fronter og
laminert benkeplate med nedfelt komposittkum.
Integrert i innredningen er induksjon platetopp,
stekeovn, oppvaskmaskin og kjgl/frys.
Over platetoppen er det montert en
kjgkkenventilator med kullfilter som renser luften
fgr den fgres ut i kjgkkenrommet igjen.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vanntilfgrsel er fgrt som skjult anlegg med rgr-i-
ror til fordelerskapet som er plassert i innvendig
tak i badet. Fordelingsrgr for varmt og kaldt
forbruksvann frem til badet er fgrt over
nedforede himlinger som rgr-i-rgr-anlegg ut i
korridor. Vannledninger frem til kjpkken kommer
fra fordelerskapet pa badet.

Interne avlgpsrgr i fra saniteerutstyret i leiligheten
er fgrt frem til spillvannsopplegg beliggende i
vertikale sjakter gjennom leilighetene.

Leiligheten har balansert ventilasjon, det vil si at
like mye luft blir tilfgrt leiligheten, som blir
trukket ut. Ventilasjonsanlegget er levert av
Bjerke Ventilasjon AS.

Friskluft tilfgres inn i leiligheten via inntakrist ute
pa fasade, og passerer filter, varmegjenvinner,
tilluftsvifte og varmebatteri. Luften fgres sa ut i
kanalnettet via tilluftsventil til
kjgkken/opphold/stue og soverom.

Brukt luft fra rommene trekkes ut ved hjelp av
fraluftsviften via kanaler fra avtrekksventiler bl.a
pa bad, videre via filter, varmegjenvinner og
avkastkanal opp over tak.

Leiligheten har eget aggregat plassert i bod.
Kjgkkenhette er levert av annen entreprengr og
er ikke tilkoblet ventilasjonsanlegget.
Luftmengdene i hver leilighet er innregulert og
kontrollmalt iht. gjeldende krav. Aggregatet har et
styrepanel som gir muligheter for a endre
tilluftstemperaturen (PS det er ikke installert
kjgling i leiligheten) og 3 vifte hastigheter.

Leiligheten blir varmet opp via vannbaren
gulvvarme tilfgrt varme via byggets
fiernvarmetilknytning. Vanntilfgrselen er fgrt til
leiligheten som et skjult anlegg med rgr-i-rgr til
fordelerskapet pa badet over toalettet. Fra
fordelerskapet er det fgrt rgr for gulvvarme til de
enkelte rom i leiligheten.

Sikringsskapet til det elektriske anlegget er
plassert i boden/tekniske rommet.

Det er fremvist samsvarserklaering fra ansvarlig
utfgrende, samt FDV-dokumentasjon pa det
elektriske anlegget.

Side: 5av 18
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

Ga til side

Ga til side

Ga til side

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 14377-3229

Befaringsdato: 28.08.2024
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

15

Boligbygg med flere boenheter

10
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
5 vatrom
= @ Tekniske installasjoner > Varmesentral Gatil side
TGO: Ingen avvik
o 8 dre ell g ‘ AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
TG1: Mindre eller moderate awvi
TG2: Awik som ikke krever tiltak Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og atilsi
TG2: Avvik som kan kreve tiltak himling
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Anslag pa utbedringskostnad
1
0.8
0.6
0.4
0.2
5
c
0 <

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

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.
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Tilstandsrapport

54

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2024 Midlertidig brukstillatelse 2024
UTVENDIG

D Vinduer

Leiligheten har aluminiumsbeslatte trevinduer fra 2023 med 3-lags glass.

(3D Entrédgr/leilighetsdgr

Fabrikkmalt entrédgr/leilighetsdgr med brannklassifisering B-30 og lydklassifisering dB40.

Balkongdgr
Aluminiumsbeslatt toflgyet balkongdgr i tre fra 2023 utfgrt med 3-lags glass.

Arstall: 2023 Kilde: Produksjonsar pa produkt

(3D Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Nordvestvendt fransk balkong i stue/kjgkken. Den franske balkongen er sikret med et glassrekkverk.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulv er belagt med en-stav eik parkett. Innvendige veggflater er malte betong- og gipsflater. Innvedig tak i entréen er en nedsenket
gipshimling, ellers er takene malte betongdekker med synlig v-fas.

(3 Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere mellom etasjene er oppfgrt som spennarmerte betongdekker.
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Tilstandsrapport

VATROM

2. ETASJE > BAD
Generell

Badet er et prefabrikert baderom og det er fremvist FDV-dokumentasjon fra Paramarine som er produsenten av denne baderomskabinen. Det finnes ogsa
en Sintef Teknisk Godkjenning (TG 2453) pa denne baderomskabinen.

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Flislagte vegger. Lakkerte stalplater i innvendig tak.
Vurdering av avvik:
 Det er avvik:
Det er 2 sprekte fliser nede ved gulvet som kan tyde har kommet etter en slagskade.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Badet fungerer med avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASJE > BAD

D overflater Gulv

Flislagt gulv.

2. ETASIJE > BAD
(3 sluk, membran og tettesjikt

| dusjsonen er et gulvmontert sluk som er synlig tilknyttet en memnbranmansjett for toppmembran/smgremembran. Tettesjikt ellers pa badet er
dokumentert i Sintef Teknisk Godkjenning (TG 2453).
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Tilstandsrapport

2. ETASIE > BAD
(3 sanitaerutstyr og innredning

Badet er utstyrt med et veggmontert toalett, et dusjhjgrne med glassdgrer, en servantinnredning samt opplegg for vaskemaskin (inne i
servantinnredningen).

2. ETASIE > BAD
(3 ventilasjon

Badet er ventilert via leilighetens balanserte ventialsjonsanlegg.

2. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.
KIGKKEN

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN
(3D overflater og innredning

HTH kjgkkeninnredning med slette fronter og laminert benkeplate med nedfelt komposittkum. Integrert i innredningen er induksjon platetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og kjgl/frys.

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN

D Avtrekk

Over platetoppen er det montert en kjgkkenventilator med kullfilter som renser luften fgr den fgres ut i kjgskkenrommet igjen.

Oppdragsnr.: 14377-3229 Befaringsdato: 28.08.2024 Side: 10 av 18
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Tilstandsrapport

TEKNISKE INSTALLASJONER

(3 vannledninger

Vanntilfgrsel er fgrt som skjult anlegg med rgr-i-rgr til fordelerskapet som er plassert i innvendig tak i badet. Fordelingsrgr for varmt og kaldt forbruksvann
frem til badet er fgrt over nedforede himlinger som rgr-i-rgr-anlegg ut i korridor. Vannledninger frem til kipkken kommer fra fordelerskapet pa badet.

G Avigpsror

Interne avigpsrgr i fra sanitaerutstyret i leiligheten er fgrt frem til spillvannsopplegg beliggende i vertikale sjakter gjennom leilighetene.

(3D Ventilasjon

Leiligheten har balansert ventilasjon, det vil si at like mye luft blir tilfgrt leiligheten, som blir trukket ut. Ventilasjonsanlegget er levert av Bjerke Ventilasjon
AS.

Friskluft tilfgres inn i leiligheten via inntakrist ute pa fasade, og passerer filter, varmegjenvinner, tilluftsvifte og varmebatteri. Luften fgres sa uti
kanalnettet via tilluftsventil til kjgkken/opphold/stue og soverom.

Brukt luft fra rommene trekkes ut ved hjelp av fraluftsviften via kanaler fra avtrekksventiler bl.a pa bad, videre via filter, varmegjenvinner og avkastkanal
opp over tak.

Leiligheten har eget aggregat plassert i bod. Kjskkenhette er levert av annen entreprengr og er ikke tilkoblet ventilasjonsanlegget.

Luftmengdene i hver leilighet er innregulert og kontrollmalt iht. gjeldende krav. Aggregatet har et styrepanel som gir muligheter for a endre
tilluftstemperaturen (PS det er ikke installert kjgling i leiligheten) og 3 vifte hastigheter.

Varmesentral

Leiligheten og bygget generelt far tilfert oppvarmet bruksvann og oppvarming via byggets fiernvarmetilknytning.

(3 vannbéaren varme

Leiligheten blir varmet opp via vannbaren gulvvarme tilfgrt varme via byggets fijernvarmetilknytning. Vanntilfgrselen er fgrt til leiligheten som et skjult
anlegg med rgr-i-rgr til fordelerskapet pa badet over toalettet. Fra fordelerskapet er det fgrt rgr for gulvvarme til de enkelte rom i leiligheten.

Oppdragsnr.: 14377-3229 Befaringsdato: 28.08.2024 Side: 11 av 18
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Tilstandsrapport

(m Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll 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 utfert av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskapet til det elektriske anlegget er plassert i boden/tekniske rommet.

Det er fremvist samsvarserkleering fra ansvarlig utfgrende, samt FDV-dokumentasjon pa det elektriske anlegget.

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

Sporsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2024

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

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

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?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

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

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

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

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

(3 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rddgiver 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 vaere 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.

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
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong d (BRA-i)
J/ Bod
- Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
u bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e X l & ICH nN (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /18 m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o N — (BRA-b) boenheten(e)
Teknisk \ BRive vl || B
rom
. L;r':?)?;rcgl Arealet av terrasser, apne balkonger
3 v Kjokken / - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».‘
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA god ll 7 \itasset N maleverdig areal, som skyldes skratak
R = og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Folies qarasiesniegq pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller felle: erikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes npyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a 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

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

erksendringer og avvik i brannce"einnde"ng 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 vzere 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 a f& unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a 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 & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & 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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Skedsmogata 25 C (H0201), 0655 OSLO Aleksander Rgv AS ‘ I I

Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) nesscstualkons sum eliessegoghatkonzarcal

(BRA-b) (TBA)
2. Etasje 50 50

Kjeller i
nabooppgang

SumMm 50 5
SUM BRA 55

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Bad, Entré , Stue/kjpkken , Soverom,
Teknisk rom / bod

Etasje
2. Etasje

Kjeller i nabooppgang Bod

Kommentar

Romhgyden i stuen er 2,54 meter.

Lovlighet

Byggetegninger

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

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Leiligheten ble overtatt som et nybygg i 2024 og det er fremvist FDV-dokumentasjon fra entreprengr

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

Oppdragsnr.: 14377-3229 Befaringsdato:  28.08.2024 Side: 15 av 18
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Gnr 237 - Bnr 22 Hosleveien 30 k
0301 OSLO 1358 JAR Norsk takst
P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 47 3

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

28.8.2024 Aleksander Rgv Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 237 22 10 1720.3 m? Seeiendom.no Eiet
(kartverket)

Adresse

Skedsmogata 25 C

Hjemmelshaver
Serena Bolig AS

Eierandel
51 /6865

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzring Egen?rklaerlngsskjema var ikke fylt ut til Ik.ke ) Nei
befaringsdagen. gjennomgatt

Byggemeldt tegning Tegninger mottatt av eiendomsmegler. Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

* Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 14377-3229

Befaringsdato: 28.08.2024

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

« Utvidet fuktsek (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 nedsliting 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 fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhayde 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
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
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.

Oppdragsnr.: 14377-3229

Befaringsdato: 28.08.2024

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/SG1012

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKIEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Oppdragsnummer | Skedsmogata 25C

Postnummer 0655 Poststed osLo

Er det dgdsbo? [JJa [XINei
Salg ved fullmakt? [JJa [XINei

Har du kjennskap til [JJa [XINei

eiendommen?

Selgerifornavn Serena Bolig Selgerletternavn | AS

SP¢RSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER
1. Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vitrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

[INei [Ja

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

[INei []Ja, kun av fagleert []Ja, av fagleert og ufaglert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[INei [Ja

2.2 Er arbeidet bé\eldt?
[ONei [HJa }//

3. Kjenner du til om det er@ﬁrt tilbakeslag av avlgpsvann i sluk eller lignende?
.

CONei [Ja
vy

4. Kjenner du til om det er feil ved ogfarbeid/eller har vaert kontroll pa vann/avigp?
[INei [Ja, kun avfagleert []Ja, avfa \@g ufagleert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

5. Kjenner du til om det er/har veert probleme@ drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?

[ONei [la °

6. Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildstﬁmrstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
[ONei [la @

7. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjev@ er lignende?

[INei [Ja

8. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i ayom: rotter, mus, maur eller lignende?

[INei [Ja
{( .
9. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen? //

CINei [Ja b °
10. Kjenner du til om det er/har vzert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade? /%

CONei [la ©

/5

[INei [Ja, kun av fagleert []Ja, av fagleert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

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

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

[INei [Ja, kun av fagleert []Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

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

[ONei [la
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13. Kjenner du til om det utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?

[INei [Ja

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[INei [Ja

15. Kjenner du til om ufaglarte har utfgrt arbeid som normalt bgr utfgres av faglaerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa
drenering, murerarbeid, tgmrerarbeid etc)?

[ONei [la

16. Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

[INei [la

16.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tgmmes,
saneres eller fylles igjen med masser?

COINei [Ja

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

[INei [Ja

18. Kjenner du til om det foreligger pdbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
[INei [Ja

19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.I?

[INei [JJa

19.1 Hvis ja, er ove‘k%/e godkjent hos bygningsmyndighetene?

CONei [Ja

20. Er det foretatt radonmélié\/'

CONei [la 4

21. Kjenner du til om det er innredet/b l@iret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
[ONei [la

21.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos Eéﬂgs&nyndighetene?

[INei [la

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigaté

[INei [la 603
23. Kjenner du til om det foreligger skade rapporter/tilstandsvurde%

ler utfgrte malinger?
CINei [Ja /

24. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere releva%per a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

avtaler)? °
[CONei [la //
°

SP(Z)RSMZ\L FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP L/
25. Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag? % o
[INei [Ja &

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

[ONei [Ja

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

[CONei [la

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

[INei [Ja

Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan i denne sammenheng eksistere feil og skader pa
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres til G foreta en sarlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

jeg har aldri bebodd i eiendommen.
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Boligselgerforsikring
[1Jeg @nsker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkérene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning

av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved
oppgjsrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller
nedstigende linje, sgsken, eller mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med
forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til 3 gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at
8% av total forsikringskostnad er honorar til Séderberg & Partners.

[X] Jeg @nsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

[]Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht vilkar.

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 selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst kan paberopes nar boligen er
solgt (budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler. Etter
dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma egenerkleeringsskjemaet
signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

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

- nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom selskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle.

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

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendingslovens § 3-10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Soderberg & Partners og Idfy Norge AS ikke har ansvar for transaksjonen som tjenesten benyttes til, og
ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil, eventuelle feil ved Idfy Norge AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger,
herunder BankID.

Nadeem, Amjad

"""""""""""" === bank|D

Signert av
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VEDTEKTER
for

Ensjg Torg 6 Eierseksjonssameie
(Skedsmogata 25) org. nr.
<organisasjonsnummer>

Vedtektene er fastsatt av utbygger i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
1 Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Ensjg Torg 6 Eierseksjonssameie. Sameiet er opprettet ved
tinglysing av vedtak om seksjonering fra Oslo kommune, tinglyst 19.07.2024.

1-2 Hva sameiet omfatter

(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 94 boligseksjoner og 2
neeringsseksjoner i eiendommen gnr. 237, bnr. 22 i Oslo kommune
("Eiendommen").

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler.
Hoveddelen bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang. Balkonger som krager ut over eiendomsgrensen til gnr. 237, bnr.
22 er ikke en del av eiendommen, men inngar i sameiet.

Seksjonerte tilleggsdeler bestar av arealer for neeringsseksjonene, private uteareal
(markterrasser), boder og annet slik som angitt i seksjoneringssgknaden.

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

(4) Eiendommen gnr. 133 bnr. 7 (utomhusarealet beliggende mellom bebyggelsen,
heretter "Uteeiendommen") eies og disponeres i et tingsrettslig sameie av Hus O og
Levahns (Ensjg Torg 4 Boligsameie), Hus M&N (Ensjg Torg 3 Boligsameie), samt
Skedsmogata 25 (Ensjg Torg 6 Boligsameie) i fellesskap. Allmennheten har tinglyst
rett til fri ferdsel pa Sendre tverrforbindelse pa Ensjg over Uteeiendommen, samt
gjennom portalen og deler av utomhusdelen til Eiendommen. De naermere regler
omdisponering, kostnadsfordeling osv. knyttet til Uteeiendommen er regulert i
vedtekter for Ensjg Torg Utomhussameie (heretter "Utomhussameiet").

(5) Det er opparbeidet en gangvei gjennom prosjektet, Sandre Tverrforbindelse.
Sameiet er forpliktet til & besgrge og bekoste drift og vedlikehold av portaldelen samt
en liten del av utomhusdelen til sameiet av gangveien Sgndre Tverrforbindelse.

(6) Sameiet grenser inn mot Ensjg T-banestasjon. Det er tinglyst saerskilte
bestemmelser knyttet til bruk og vedlikehold av de deler av sameiets eiendom
som ligger innenfor avstandskravet i jernbaneloven, jf. pkt. 11-4.
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(7) Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken arsmgtet eller sameiets styre kan fatte
beslutninger som pa en urimelig og vesentlig mate begrenser eller vanskeliggjer lovlig
neeringsvirksomhet i eiendommens naeringsseksjoner. Neaeringsseksjonene skal ha
uinnskrenket rett til selv & bestemme bruken av sine naeringsarealer innvendig og utvendig, sa
lenge de er iht. offentligrettslige lover og regler.

(8) P4 seksjoneringstidspunktet praktiserer Oslo kommune eierseksjonsloven slik at
bygningsdeler som krager ut over eiendomsgrensen, ikke inngar i seksjoneringen. For
sameiets bygg innebaerer dette at enkelte balkonger er markert som beliggende pa andre
eiendommer pa seksjoneringstegningene, inntatt som bilag 1 til vedtektene. For sameiet og
sameierne har dette ingen praktisk betydning. De utkragende delene av bygget er likevel &
betrakte som en del av eierseksjonssameiet, og skal innad i sameiet behandles som om de 1a
innenfor eksisterende eiendomsgrense. Bade eierseksjonsloven og vedtektenes bestemmelser
gis séledes tilsvarende anvendelse pa de utkragende deler av bygget. Dette innebeerer at
utkragende balkonger skal anses seksjonert som en del av den aktuelle bruksenhetens
hoveddel, og utkragende bygningsdeler skal anses som en del av fellesarealet der dette er
relevant.

Sameiets rett til & ha utkragende balkonger, tinglyses pa Uteeiendommen.

1-3 Sameiebrok
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
ev. andre tilleggsarealer for boligseksjonene er ikke med i hoveddelenes BRA.

2 Rettslig disposisjonsrett
2-1 Rettslig disposisjonsrett

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

(2) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Det er for
gvrig ikke tillatt med korttidsutleie av et omfang som innebaerer utevelse av
neeringsvirksomhet eller som medfarer skade eller ulempe for sameiets beboere. Det er
heller ikke tillatt & leie ut boligseksjon til tredjepart som driver kortidsutleie av boliger i
neeringsvirksomhet.

(3) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.
(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et

eierskiftegebyr.

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

3 Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk
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(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

Sameiets beboerrom er merket i vedlegg 1, og er til felles bruk for boligseksjonene. Antall
personer som oppholder seg i beboerrommet skal i henhold til brannkrav ikke overstige 90
personer. Styret organiserer drift og regler for bruk av beboerrommet, herunder reservasjoner
til bruk for arrangementer o.l.

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

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

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

All nzeringsvirksomhet i nzeringsseksjonene skal falge apningstider som angitt i
offentligrettslige regler for slike virksomheter, inkludert relevante skjenketider i bydelen, som
endres fra tid til annen. Enhver form for uteservering, varelevering, sgppeltemming, osv. skal
foregd pa en slik mate at det ikke er til urimelig eller uvanlig plage for beboerne.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/berarer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhdndsgodkjenning fra styret/arsmatet.

Dette gjelder tiltak som:

o Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, drivhus el., boblebad/badestamp, fastmontert
belysning og lignende. Unntatt fra dette er innvendige arbeider i naeringsseksjonene
som ikke pavirker/bergrer sameiets fellesareal/anlegg. Styret skal kun varsles far
igangsetting.

e Eier av naeringsseksjonene har rett til & skilte og profilere egen naeringsvirksomhet i
normalt omfang ved reklame og markedsferingsutstyr pa fasade i tilknytning til
nzeringsseksjonene. Skilting av virksomhet i nzeringsseksjonene skal gjares innenfor
det som er tillatt etter skiltplan som vil bli utarbeidet fer overlevering av seksjonen.
Skiltingen skal ikke kunne besta av blinkende lys eller annen belysning som kan
sjenere andre seksjonseiere.

Fasade til nzeringsseksjonene defineres som fasadeareal frem til tilstatende seksjoner
eller gvrig fellesareal.

e @vrig reklame eller markedsfagringsutstyr pa resterende fasade skal godkjennes av
styret. Det forutsettes at eventuelle inngrep har ngdvendige offentlige tillatelser og for
avrig ikke bryter med fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig ulempe for andre
seksjonseiere. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

o Eier av neeringsseksjon er ansvarlig for drift og vedlikehold, reklame og
3



markedsfgringsutstyr pa sameiets fasade, og for evt. falgeskader dette medfarer.
Eier av nzeringsseksjonen skal videre pase a holde egen utendars tilleggsdel
ryddig og innbydende.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmotet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsé innenfor
tilleggsdel.

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

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

(8) Utendars tilleggsdel tilhgrende neeringsseksjon nr. 95 markert i markegrenn farge pa
vedlegg 2 ma ikke mableres slik at videre reamning fra ramningsvei for bolig og ut til
Kampenpassasjen/Torg hindres.

(9) Det er kun anledning til & bruke elektrisk-/gassgrill pa balkonger/private terrasser. Av
hensyn til naboer og leilighetenes luftinntak er det ikke tillatt med rayking pa
balkonger/private terrasser

3-2 Enerett til bruk
Iht. lov om eierseksjoner § 25 sjette ledd har naeringsseksjonene og boligseksjonene
evigvarende enerett til & benytte de deler av sameiets fellesareal som er markert pa vedlegg
1:
Boligseksjonene har herunder enerett til bruk av fglgende arealer:
 innvendig fellesareal som ikke ogsa betjener neeringsseksjonene (inngangspartier,
trappeoppgang mv), trappelop, heiser med tekniske anlegg, ventilasjonsanlegg og
andre tekniske anlegg for betjening av boligene, samt fasader/yttervegger (inkl.
balkongfasader) som tilhgrer boligseksjonene.
+ Beboerrom.
+ Takterrasse.
» Utvendige arealer til opphold, lek, rekreasjon og adkomst.
+ Boligseksjonenes eksklusive fellesareal er markert hvitt.

Neeringsseksjonene har herunder enerett til bruk av fglgende arealer:
+ areal for varemottak, inngangspartier, areal og tekniske anlegg for
betjening naeringsseksjonene, samt neeringsseksjonenes fasader/yttervegger.

Fellesarealer som betjener nzerings- og boligseksjonene er merket med bla skravur pa
tegningene i vedlegqg 1. Endring i etablerte evigvarende eneretter krever samtykke fra de
seksjonseiere som er direkte bergrt.

3-3 Ordensregler og dyrehold

(1) Arsmotet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Frem til arsmotet har vedtatt
4
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ordensregler gjelder de ordensregler som evt. fastsettes av styret. Ordensreglene kan ikke
inneholde bestemmelser som pa en urimelig og vesentlig mate begrenser eller vanskeliggjer
lovlig neeringsvirksomhet

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller unadvendig mate er til skade eller
ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4.Garasjeanlegget
4-1 Organisering

(1) Garasjeanlegget under bebyggelsen pa felt B1 er organisert i et tingsrettslig sameie (Ensjo
Torg Garasjesameie) og utgjer en egen anleggseiendom, gnr. 133 bnr. 49 (heretter"
Garasjeanlegget"). Innkjgring til Garasjeanlegget ligger i Hus M pa gnr. 133 bnr. 51.
Garasjeanlegget innbefatter kjellerarealer med boder, parkeringsplasser, tekniske rom og
andre fellesfunksjoner. Eierseksjonssameiene Ensjo Torg 1, 2, 3 og 4 eier en ideell andel av
Garasjeanlegget med tilhgrende rett til bruk av fellesarealer, boder og tekniske rom som
betjener eiendommene over bakken og adkomstrett til disse.

(2) Det er gangadkomst til Garasjeanlegget via oppgang i Hus O sikret ved tinglyst erkleering i
gnr. 133 bnr. 7, doknr. 1282370. Oppgangen er en del av Garasjeeiendommen og ligger
utenfor Ensjg Torg 4 Boligsameiets eiendom. Oppgangen kan benyttes fritt av alle som er
medeiere | Garasjesameiet, herunder bade de ovennevnte eierseksjonssameiene og eiere av
seksjoner i omradet som har ervervet parkeringsplass som beskrevet under i punkt 4-1 (4).

(3) Alle seksjoner i eierseksjonssameiene Ensjo Torg 1, 2, 3, 4, 6 0og eierseksjonssameiet
Tigergarden som har ervervet en parkeringsplass eier en ideell andel av Garasjeanlegget.
Eierandelen ligger til den aktuelle boligseksjonen som et tilbehar (realkobling). De som ikke
har ervervet parkeringsplass, har ikke rett til & benytteparkeringsplassene i Garasjeanlegget.

(4) Rettslige disposisjoner, utleie, bruk, drift og vedlikehold mv. av Garasjeanlegget er
naermere regulert i vedtektene for Garasjesameiet. Punkt 4-2 er en gjengivelse fra
Garasjesameiets vedtekter derfor kun til orientering.

4-2 Rettslig disposisjonsrett
Fra § 6 i Garasjevedtektene:

"En sameieandel med rett til en parkeringsplass kan, med mindre den overdras sammen med
eierseksjon, kun overdras til andre eiere av eierseksjon i samme eierseksjonssameie som
parkeringsplassen var fordelt til (...), og kun til eiere av eierseksjon med samme bruksformal
(bolig/naering) som den eierseksjon sameieandelen var fordelt til.".

"Eierandel i Garasjeeiendommen og bruksrett til parkeringsplass kan ikke skille lag, men ma
avhendes sammen. Dette er ikke til hinder for utleie iht. denne bestemmelsen. En
parkeringsplass i garasjeanlegget kan leies eller lanes ut til andre enn de den kan overdras til,
jf. ovenfor, etter fglgende retningslinjer;(...)"

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
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bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat
d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligen. Seksjonseiere som har vinduer
mot Sporveiens eiendom, har selv ansvaret for a vaske disse utvendig iht.
bestemmelsene i pkt. 11-4 (2)
j) individuelle ventilasjonsaggregat i den enkelte boligseksjon.
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

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

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

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

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

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

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i
seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert ugart av den tidligere seksjonseier.
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(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paforer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

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

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene, de
enkelte bruksenhetene og Sporveiens eiendom, jf. pkt. 11-4, forebygges, og slik at
seksjonseierne slipper ulemper.

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten for fellesarealer, tekniske rom og anlegg
mv. hvor det er gitt rett til enerett til bruk jf. vedtektenes 3-2, og evrige bestemmelser hvor
dette er angitt, ligger pa de sameierne som har bruksretten, med mindre annet fremkommer av
disse vedtekter.

Neeringsseksjonene besgarger vedlikehold av fasadene utenfor nzeringsseksjonene, inklusive
vinduer og inngangsdgrer. Boligseksjonene besgrger vedlikehold av fasadene utenfor
boligseksjonene, inklusive vinduer og inngangsdarer. Fasadene skal fremsta i god stand og
folge slik enhetlig plan som er fastsatt av styret.

Balkonger er seksjonert som del av de enkelte seksjoner, jf. ogsa punkt 1-2 (8) om balkonger
som krager ut over eiendommens grenser. Boligseksjonene (samlet) har alminnelig
vedlikeholds- og fornyelsesansvar for balkongenes bygningsmessige konstruksjon, ytter-
/innerkledning, rekkverk etc. Den enkelte boligseksjonseier har imidlertid det daglige
tilsynsansvar, og ma pa egen bekostning sarge for daglig vedlikehold som snarydding, rens av
vann- avfallsrenner mv. Ekstra vedlikeholdsutgifter av bygningsmessige konstruksjon som
folge av boligseksjonseierens manglende daglige tilsynsansvar ma dekkes av vedkommende
seksjonseier.

Boligseksjonenes utskiftning av vinduer og darer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger etc. kan bare skje etter samtykke fra Sameiets
styre, og skal fglge en enhetlig plan fastsatt av styret. Neeringsseksjonenes utskifting av
vinduer og dgrer, samt oppsetting av markiser, kan skje uten samtykke fra Sameiets styre.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogséa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring
av tilfeldige skader.

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

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

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner, herunder sedumtak og ventilasjonsavkast. Kontroll og arbeid i
7



bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

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

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

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

(2) Neeringsseksjonene skal selv dekke fglgende kostnader som saerkostnad eller som del av
sin ideelle andel av felleskostnadene:

Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske installasjoner,
anlegg, innvendige fellesarealer, overflatevedlikehold av «egen fasade» utskifting av vinduer
og darer i/til neeringsseksjonene, avfallshandtering, service og driftsavtaler (eksempelvis
brann-, sprinkling-, ventilasjon, og ngkkelsystemer), vakt- og alarmtjenester og avrige anlegg
og funksjoner som bare eller i det vesentlige betjener nzeringsseksjonene og gvrige kostnader
hvor naeringsseksjonene har enerett til bruk, jf. vedtektenes pkt. 3-2.

(3) Boligseksjonene skal selv dekke falgende kostnader som saerkostnad eller som del av sin
ideelle andel av felleskostnadene:

Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske installasjoner,
anlegg, innvendige fellesarealer, avfallshandtering, service og driftsavtaler

(eksempelvis brann, sprinkling-, ventilasjon og ngkkelsystemer, vedlikehold av navneskilt mv.),
stram i «egne» fellesarealer, vakt- og alarmtjenester og gvrige anlegg og funksjoner, herunder
vedlikehold og utskiftning av heis, tv/bredband, takterrasse og boder som bare eller i det
vesentlige betjener boligseksjonene og avrige kostnader hvor boligseksjonene har enerett til
bruk, jf. vedtektenes pkt. 3-2. Kostnadene skal fordeles etter innbyrdes sameierbrok.

Kostnader forbundet med evt. kollektivt tv- og bredband fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
boligseksjon.

(4) Neeringsseksjonene skal selv dekke kostnader til innvendig drift og vedlikehold som en
seerkostnad og ellers kun en forholdsmessig andel av felleskostnadene som direkte kan
knyttes til seksjonene, eksempelvis forholdsmessig andel for vedlikehold og vask av
fellesarealer som neeringsseksjonene har tilgang til.

(5) Falgende kostnader skal fordeles etter sameierbrak for samtlige seksjoner:

- Generell skadedyrbekjempelse

- Bygningsforsikring

- Kostnader tilknyttet gvrig ytre og/eller konstruksjonsmessig vedlikehold av eiendommen som
ikke er seerskilt omtalt i pkt. 6.1 (2), (3) eller (4) herunder bla. alle tak, fasader og gvrige
bygningskonstruksjoner, felles teknisk anlegg og utstyr, herunder felles sprinkling, felles
brannvarslingslgsninger, membranlgsninger og adkomstveier rundt bebyggelsen og evrige
fellesarealer, sa langt plikten til utfare vedlikehold og/eller kostnadsdekning ikke pahviler
enkelte seksjonseiere etter disse vedtekter.
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(6) Kostnader til administrasjon, som styrehonorar, arbeidsgiveravgift pa styrehonorar, revisjon
og forretningsfarsel skal fordeles med lik andel pr seksjon.

(7) Kostnader til oppvarming og varmt tappevann fra energisentralen inngar i
felleskostnadene. Det er installert individuelle malere for hver eierseksjon. Kostnadene

fordeles iht. malt forbruk. Det kreves inn et manedlig akontobelgp som avregnes iht. avtalt
periode. Energikostnader som ikke lar seg avregne mot den enkelte naeringsseksjon eller
boligseksjon (residual) skal fordeles mellom nzeringsseksjonene og boligseksjonene etter
innbyrdes sameierbrgk.

(8) Dersom en seksjonseier driver virksomhet eller iverksetter tiltak som pafgrer Sameiet
seerlig haye kostnader kan vedkommende sameier palegges a beere en starre del av
kostnadene enn fordelingen i denne bestemmelse skulle tilsi. Slik endring kan fastsettes av
arsmotet med 2/3 flertall.

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

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

(11) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

(12) Neeringsseksjonene har krav pa & motta en spesifisert oversikt over kostnader med
merverdiavgift, til bruk for fradrag for merverdiavgift pa sin andel av felleskostnadene.

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

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

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

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

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrak.
7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold



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

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i tvangsfulloyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire medlemmer. Det kan
velges varamedlemmer.

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

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges
seerskilt.

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

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

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

8-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes s& ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styrematet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mateleder. Styrelederen avgjor om sakene skal
behandles i fysisk mgte eller pa annen mate. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk mote.

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

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
10
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undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

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

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spagrsmal som
medlemmet selv eller dennes nezerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

(2) Styret kan ogsa gjere gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

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

9. Arsmotet

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

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

9-2 Tidspunkt for og gjennomfgring av arsmetet

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

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

(3) Styret beslutter hvordan arsmatet skal giennomfares. Arsmotet skal gjennomfares som
fysisk mgte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene,
krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem. Fristen kan
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tidligst lape fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker arsmgtet skal behandle, og
ma veere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om
fysisk mgte. Dersom arsmatet ikke gjennomfares som fysisk mate, ma styret sarge for en

forsvarlig gjennomfering og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til arsmate er
oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en
betryggende méte, og det ma benyttes en betryggende metode for & bekrefte deltakernes
identitet.

9-3 Innkalling til arsmote

(1) Styret innkaller til &rsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue dager.
Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordingert a&rsmate med kortere varsel, men varselet
kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfarer.

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

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

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

9-4 Saker arsmotet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

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

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

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmote, kan arsmeatet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmate for & avgjore forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

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

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmgtet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & vaere til stede
med mindre det er penbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.
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(3) En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med en

radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmatet
tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mateleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Matelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmatet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgte

(1) I arsmatet regnes flertallet etter antall stemmer. Hver boligseksjon har én stemme.
Neeringsseksjon nr. 95 har to stemmer og naeringsseksjon nr. 96 har én stemme. Til
sammen 97 stemmer.

Det forholdsmessige stemmetall mellom nzeringsseksjoner og boligseksjoner baserer seg pa
det areal (ca. — avrundet til nzermeste hele tall) som inngar i hhv. boligseksjonene og
neeringsseksjonene.

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

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

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgotet

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

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

g) endring av vedtektene, unntatt pkt. 11-4 som krever samtykke fra Sporveien AS.
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(3) Vedtak om overfaring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves
i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de berarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for szerlige bomiljatiltak

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

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

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

) opplgsning av sameiet

) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

oo

o O

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmdl mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring
10-1 Forretningsforer

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

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sarge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmatet. Revisor tjenestegjor inntil annen
revisor blir valgt.
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10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsa omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv
ansvarlig for & tegne

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

11 Diverse opplysninger/bestemmelser

11-1 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-2 Generelle plikter

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

11-3 Kameraovervakning
Sameiet har godkjent kameraovervakning i sameiets fellesomrader. Styret har ansvaret for at
kameraovervakning foregar i henhold til Datatilsynets regelverk og retningslinjer.

11-4 Bygningsdel innenfor avstandskravet i jernbaneloven mot Sporveiens eiendom
Sameiets eiendom grenser inn mot Ensjg T-banestasjon, gnr. 129, bnr 111, hvor Oslo
kommune er hjemmelshaver («Naboeiendommen»). Sporveien AS («Sporveien») eier, drifter
og forvalter T-banen, og har satt falgende bestemmelser for den del av bebyggelsen pa
sameiets eiendom som ligger innenfor avstandskravet i jernbaneloven § 10:

(1) Sameiet og eller seksjonseiere har ikke rett til & foreta arbeider, herunder
vedlikeholdsarbeider, endring av fasade og eller takterrasse uten etter skriftlig
forhandsgodkjenning (brevform) fra Sporveien. Sgknad om utfarende arbeid skal fglge den til
enhver tid gjeldende prosess og de til enhver tid gjeldende frister for sgknaden fastsatt av
Sporveien, per i dag minimum 30 dager far planlagt igangsettingsdato av arbeidet.

(2) Vinduer skal kun sta i apen vaskeposisjon under selve vaskingen. Dersom et vindu star i
apen vaskeposisjon utover dette og et objekt havner i sporet pa Naboeiendommen som falge
av dette og skaper skader eller forsinkelse, er sameiet erstatningspliktig for de gkonomiske
konsekvenser dette far for Sporveien, herunder erstatningstransport.

(3) Takterrasser (felles og private) og utearealer pa grunnplan (felles og private), skal ikke
brukes pa en slik mate at det utgjer en fare eller ulempe for Sporveiens drift av T-banelinjen pa
Naboeiendommen. Det er ikke tillatt & oppbevare eller etterlate lgse gjenstander, herunder,

mgbler, avfall og annet som kan blase ned pa T-banesporet pa Naboeiendommen. Pa
takterrasse er det ikke tillatt & kaste gjenstander over rekkverk. Dersom brudd pa denne
bestemmelsen medfarer at et objekt havner i sporet pa Naboeiendommen som falge av dette,
og skaper skader eller forsinkelse, er sameiet erstatningspliktig for de gkonomiske
konsekvenser dette far for Sporveien, herunder erstatningstransport.
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(4) Neeringsseksjonen med tilhgrende areal skal ikke brukes pa en slik mate at det utgjer en
fare eller ulempe for drift av Sporveien p& Naboeiendommen. Det er ikke tillatt & oppbevare
eller etterlate lgse gjenstander, herunder, magbler, avfall og annet pa naeringsseksjonens areal,
som kan blase ned pa T-banesporet pa Naboeiendommen. Dersom brudd pa denne
bestemmelsen medfarer at et objekt havner i sporet pa Naboeiendommen som falger av dette,
og skaper skader eller forsinkelse, er sameiet pa Eiendommen erstatningspliktig for de
gkonomiske konsekvenser dette far for Sporveien, herunder erstatningstransport.

Disse bestemmelsene er tinglyst i egen erklaering pa samtlige seksjoner i sameiet og kan ikke
endres eller slettes uten samtykke fra Sporveien, jf. pkt. 9-8 (2) g).

12 Midlertidige bestemmelser i byggetiden
(1) Utbygger har rett til & disponere usolgte leiligheter i sameiet som visningsleilighet i
forbindelse med salg av leiligheter pa Ensjo Torg.

(2) Sameiet og seksjonseierne skal ikke gjare noe som forhindrer Utbyggers arbeid for &
ferdigstille Uteeiendommen og omkringliggende bebyggelse, og er kjent med og aksepterer at
det i byggetiden vil forekomme stay, stov og anleggstrafikk i tilknytning til byggearbeider.

(3) Inntil Uteeiendommen er ferdig organisert og utbygget, vil hjemmel til Uteeiendommen ligge
hos Utbygger selv om eierskap til ideelle andeler overdras til sameierne i Utomhussameiet.
Hjemmel til ideelle andeler i Uteeiendommer vil overskjates til sameierne i Utomhussameiet
nar Uteeiendommen er ferdigstilt. Sameiet plikter & medvirke til slik overskjating, herunder ved
a signere pa ngdvendige dokumenter uten ugrunnet opphold.

(4) Vedtektsbestemmelsene i dette punkt 12 bortfaller nar utbyggingen av Ensje Torg er
ferdigstilt, samtlige byggetrinn er overlevert og Sameiets ideelle andel i Uteeiendommen er
overskjotet til Sameiet.

00000
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Nabolagsprofil

Skedsmogata 25C - Nabolaget Ensjg - vurdert av 293 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere

e Enslige
Offentlig transport
2 EnsjigT 4 min %
Linje 5N, FB5B 0.3km
@ Tgyen stasjon 17 min &
Linje RE30, R31 1.2 km
® Lakkegata skole 24 min %
Linje 17 1.8 km
@ OsloS 9 min &
Totalt 24 ulike linjer 3km
*  Oslo Gardermoen 33 min &
Skoler
Kampen skole (1-7 kl.) 3min %
483 elever, 24 klasser 0.3 km
Nyskolen i Oslo (1-10 kl.) 8 min %
112 elever, 12 klasser 0.6 km
Toyen skole (1-7 kl.) 14 min 4
342 elever, 16 klasser 1Tkm
Jordal skole (8-10 kl.) 12 min 4
597 elever, 44 klasser 0.9 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 13 min #
384 elever, 26 klasser Tkm
Etterstad videregdende skole 13 min %
588 elever, 41 klasser T km
Hartvig Nissens skole 14 min %
630 elever 1.1 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 85/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 83/100

* Naboskapet
AN .
i Haflige 65/100

Aldersfordeling

16.2%
147 %
14.5%
39.5%
25.6 %
1.2%

6.5 %
7.2%

o~
oo
m
-

39.3%
38.9%

34.8%

141 %
18.3%

B

0
O‘I

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

B Ensje 8226 4155
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Ensjg Torg barnehage (0-5 ar) 0.1 km
62 barn
Kampen barnehage (1-5 ar) 2 min %
80 barn 0.2 km
Kardemomme barnehage (0-5 ar) 4 min %
50 barn 0.3 km
Dagligvare
Spar Ensjg 3min %
Rema 1000 Ensjp 4 min #
PostNord, sendagsapent 0.3 km
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Primaere transportmidler

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

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 94/100

n.. Shoppingutvalg
==  Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
® Kampen park 5min &
Ballspill 0.4 km
® Kampen skole 6 min A&
Aktivitetshall 0.4 km
& Fresh Fitness Ensjg 4 min 4
& SATS Kampen 6 min %
Boligmasse

Il 100% blokk

«En liten grenn oase 'midt i
byen"»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Tgyen Torg 13 min %
0 Apotek 1 Ensjg 4 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 52% i barnehagealder
B 32%6-12ar
B 9% 13-154ar

7% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Ensligm. barn

|
|
|
Enslig u. barn
e
|
1
Flerfamilier
I
|
I
0% 47%
B Ensjg
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 23% 33%
Ikke gift 69% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 2 og 3

- Gjeld delplaner: KDP-17
— Natur gfold ir for kar i Se eget kart.

— Kartet er tilt for: Eiend ing. 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
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Dato: 20.08.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Hoydereferanser

- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

- Reguleringsplan: Se reg.best.

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 1 og 3

tning. Kan ikke brukes til

— Gjeldende k« jelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er 1stilt for: Eiend

byggesak.

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

PlottiD/Best.nr: 133480/ 86496734

Deres ref.: 13229/ MAFI@MSAKTV

Adresse: SKEDSMOGATA 25B

Kommentar:

Gnr/Bnr: 237/22
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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@ Oslo

Dato: 20.08.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 3 (dvs. over bakkeniva). I tillegg finnes
det regulering i vertikalniva 1 og 2
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
fold i 1 i Se eget kart.
ing. Kan ikke brukes til

— Natur kar

g r
— Kartet er tilt for: Eiend

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.
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PlottID/Best.nr: 133480/ 86496734 Deres ref.: 13229/ MAFIQMSAKTV

Adresse: SKEDSMOGATA 25B

Kommentar:

Gnr/Bnr: 237/22

Se tegnforklaring pa eget ark

101



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park /7 / / RbFareOmrade
42 - |dretts-/sportsanlegg
70 - Felles avkjersel — . — . — RpFareGrense
71 - Felles parkering
72 - Felles lekeareal

50 - Hoyspenningsanlegg avgrensing
73 - Felles gangareal
78 - Forhage
110 - Bolig m.tilh. anlegg
140 - Bolig/forr./kontor

141 - Forr./kontor/offentlig

————— 56 - Underjordisk anlegg

70 - Felles avkjoersel
-------------- 73 - Felles gangareal
-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

149 - Offentlig/allmennyttig

150 - Industri m.tilh.anlegg

151 - Lager m.tilh.anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
161 - Helse- og sosialinstitusjon

—————————— 325 - Veigrunn i tunnel
— — —— 913 - Formalavgrensning
_— ) 930 - Reguleringslinje
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
L T 936 - Regulert fotgjengerovergang
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
315 - Kollektivfelt/kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

333 - Omréade avsatt til jernbaneformal —— Forelopig plan
335- Torg = mm === Plangrense (gammel lov)
452 - Lek/opphold/sport == == == Plangrense (ny lov)
1110 - Boligbebyggelse -~ 7° RpRegulertHoyde
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2010-VYog 0000 mmm——— Regulert eiendomsgrense
2011 - Kjereveg ———— — Grense for bebyggelse
2012 - Fortau —— — Byggegrense
2013 - Torg — — — — Beregnet senterlinje veg
2014 - Gatetun —— Bygningens avgrensing i beb. plan
2016 - Gangveg/gangareal/gagate — — — - Byggegrense
[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal 00— — — — — Bebyggelse som forutsettes fiernet
" 2021 -Trasé for jernbane oo Regulert stoyskjerm
Il | 2022 - Trase for sporveg/forstadsbane ———= Bru
. 2025 - Holdeplass/plattform ———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
2080 - Parkering
2082 - Parkeringsplasser 1 Inn-Jutkjering

2800 - Kombinerte formal for anlegg/traseer
(! Veistengning/fysisk kjeresperre

I 1 11 | RpBestemmelseOmrade - Avkjersel
Brukar
————— RpBestemmelseGrense
/"  RpAngittHensynSone
— :+ — « = RpAngittHensynGrense

. ™. ™. RpSikringSone

— + — - = RpSikringGrense
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@ Oslo

Dato: 20.08.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

A

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

ing. Kan ikke brukes til

(red) eller fi ge or (sort).
— Kartet er tilt for: Eiend
byggesak.

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

PlottiD/Best.nr: 133480/ 86496734

Adresse: SKEDSMOGATA 25B

Deres ref.: 13229/ MAFIQMSAKTV

Gnr/Bnr: 237/22

Kommentar:

6643300

6643200

6643100

6643000
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

N

i/~ /1 H570 - Bevaring kulturmilja
Aktivitetssone marka R

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom
4

H390 - Deponi
-
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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.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 dr fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tfegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

((% i . @O (% : 2

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes érlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&dndverkertjenester

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

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rdd til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 420074 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

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

Har du sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav ftil tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjepere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjoper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige filstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.p

Rett skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vi har tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fétt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjsperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som filbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller speorsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er fornoyde med regelendringer som bidrar til at kjoper far bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er @st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre méneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfert din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst tre maneder.

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

Gjelder fast eiendom regulert fil boligformal og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

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

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

Bud pé 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslas, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjeres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pa
rentekostnader og renter og omkostninger som felge av mislighold av 1&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre 1&n som
ikke direkte relaterer seg fil primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pd tre méneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun fil boligkjepere som har kjgpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal veere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

a

o

©

[€)]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Skedsmogata 25C Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0655 0OSLO Saksbehandler. Tam Le
Telefon: 402 15 826
Oppdragsnummer: E-post: tam.le@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste 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 stér 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 ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

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

Navn: Navn:

Fedselsnr. (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




akuiv.

Tar deg videre



