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Partner / Eiendomsmegler

Kamilla Jeeger

Mobil 976 64 473
E-post  kamillajeger@aktiv.no

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

Partner / Eiendomsmegler

Karianne Amlie

Mobil 977 57 259
E-post  karianne.amlie@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling
Aktiv Eiendomsmegling
Grgnlandsleiret 23

0190 Oslo

Urtegata 22B

Lys og innbydende 3-roms
med sentral beliggenhet |
God planlesning | Bad
oppgraderti 2021

Velkommen til Urtegata 22B - en lys og innbydende 3-roms med god
romfordeling, beliggende i byggets 3. etasje.

Leiligheten har en meget god planlgsning med en fin arelfordeling
mellom rommene, bestdende av entré, bad, to soverom, separat
kjokken og stue. Bad ble overflatebehandlet i 2021, og holder
fglgende standard. Med lyse overflater og rent uttrykk er det enkelt &
skape et personlig og stilrent hjem. Her ligger alt til rette for en
komfortabel og trivelig hverdag!

Her far du en sentral og attraktiv beliggenhet pa Grgnland, med
umiddelbar neerhet til et levende bymilje og kort gangavstand til bade
Teyen og Grinerlpkka, som byr pa et rikt utvalg av kafeer,
restauranter, kulturtilbud og grgnne parker.

Velkommen til visning!

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 4 950 000,- Antall rom: 3

Omkostn.: Kr 123 890,- Gnr./bnr. Gnr. 230, bnr. 367
Total ink omk.: Kr 5073 890, Andelsnr.: 28

Felleskostn.: Kr 3 376, Oppdragsnr.: 1002260028
Selger: Heimstaden

Bostad Invest 10 AS

Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggear: 1897
BRA-i/BRA Total 60/64 kvm
Soverom: 2
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Plantegning



Urtegata 22B

Andelsnr. 28

196 m

Soverom

484 m

Soverom

Kjekken

A &
r
3

227 m . 180m
2,86 m

Veer oppmerksom pa at dette er en illustrasjon av boligens
planiesning med omtrentlige mal. Faktiske malinger pa stedet kan
avvike og malene er ikke juridisk bindende.

Utfart av Makeloss AS.

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

Om boligen
Areal

BRA - i: 60 kvm
BRA - e: 4 kvm

BRA totalt: 64 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

3. etasje

BRA-i: 60 kvm Entré, stue, kjgkken, bad og to soverom.
5. etasje

BRA-e: 4 kvm Loftbod.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av
utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner. Arealet er fastsatt omtrentlig og
skjsnnsmessig. Skra vegger, sjakter mm.

Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse

Borettslaget disponerer en felles tomt med bakgard som er pent opparbeidet med
beplantning og interne gangveier. Uteomradet fremstar velholdt og gir et trivelig
inntrykk, samtidig som det bidrar til et hyggelig bomiljg for beboerne. Her er det ogsa
god plass for lek, opphold og sosialt samveer i grgnne og rolige omgivelser.

Beliggenhet
Bo i et omrade i stor utvikling med alt du trenger i umiddelbar naerhet!

"Vi er blitt utrolig glade i Teyen og Grgnland. Det er en helt egen "vibe" her med
ekstremt mange spennende steder og hyggelige mennesker. Det er som Per Fugelli sa
(som forgvrig bodde i Urtegata) "Nar du kommer til Grgnland, det er da du merker at du
lever!" Vi har satt stor pris pa naerheten til byen og alle fasiliteter, samtidig som
leiligheten ligger sa rolig til " - Sitat beboer pa Grgnland.

Grgnland sies a vaere det nsermeste du kommer Londons pulserende storbyliv i Norge.
Her finner du en god miks av butikker, spisesteder og utesteder! Favoritter som ma
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nevnes er den usedvanlig hyggelige kaffe- og vinbaren Neongrut like nedi gata i
Teyengata. Her blir du blant annet kjent med Anton (og kan besgke det som ma vaere
Oslos minste toalett!). Fantastisk bao og dumplings far du pa Golden Chimp og
plantene kjgper du pa Stikling i Grgnlandsleiret, eller pd marked i Botanisk hage. Her
kan du ogsa nyte gode kanelboller pa kafeen Handwerk. Oslos desidert beste brgd
finner du pa llle brad (karet til Oslos beste bakeri i Aftenposten 2021), et par minutter
fra leiligheten. Det er ogsa en rekke flotte og nylig oppgradert lekeplasser i umiddelbar
neerhet, slik som pa Rudolf Nilsens plass.

Like ved finner du ogsa Teaterplassen som er Grgnlands nye "piazza", hvor folk mgtes.
Teaterplassen har kaffebar, restauranter og populaere barer/ puber, som Oslo
Mekaniske Verksted, et av byens beste "vannhull". Her kan du mgte venner til g, spille
sjakk, feire bursdager eller nyte et glass rgdvin foran peisen. Du kan til og med ta med
deg hvilken som helst mat fra de neerliggende takeaway-restaurantene, som leverer
maten til deg kostnadsfritt, enten det er sushi, indisk eller pizza. Det er ogsa lagt opp til
en utescene for artister o.l. pa torget om sommeren, og om vinteren tennes julegranen
midt pa plassen.

Pa Toyen Torg apnes stadig nye utesteder og spisesteder. Et besgk pa Skatten er &
anbefale. De har fersk bakst og brgd fra sitt eget bakeri syv dager i uken. P& kvelden
forvandles den til en av Oslos beste cocktailbarer. Ellers kan populaere Postkontoret by
pa prisvinnende pizza, et bredt glutvalg, shuffleboard og en intim scene hvor det stadig
spilles konserter.

En rekke grgnne parker ligger i nabolaget. Botanisk hage er naermeste nabo. Et perfekt
sted for hyggelige sgndagspikniker. Tgyenparken hvor den populaere @ya festivalen
arrangeres er ogsa en kort rusletur unna. Videre er Ola Narr / Tgyenparken et sted med
fine lspemuligheter. Pa kollen har man utsikt utover hele Oslo og bratte bakker som
brukes til skihopp og aking vinterstid. | tillegg er det store grentomrader langs
Akerselva med flotte turmuligheter. Serenga og Operastranda har ogsa de siste arene
blitt populaere badeplasser i sommerhalvaret.

Omradet er meget spennende og i rask utvikling. Byggingen av Fjordbyen med Bjgrvika
og Sgrenga har allerede bodratt til store og positive endringer i bydelen, en utvikling
som ogsa vil fortsette i arene fremover. Grgnland og Teaterplassen er knyttet til
Bjgrvika gjennom to nye gangbroer og gir beboere i Gamle Oslo rask og enkel adkomst
til et eldorado for restauranter kafeliv og kultur i Barcode og ikke minst sjglivet pa
Sgrenga, den nye Operastranda og Munch brygge.

Her ligger alt til rette for en behagelig hverdag!

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.
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Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Andreas Grgnstad Jahnsen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

UTVENDIG

Beskrivelse av bygningsdeler bygger pa kjente opplysninger for boliger i omradet samt
det som var vanlig byggemate da boligen ble oppfgrt. Bygninger kan ha skjulte feil og
mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er risiko
konstruksjoner, rom under terreng, membranlgsninger, isolasjon i gulv, vegger og
himling, vann og avilgpsnett. Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan
over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

INNVENDIG

Gulv: parkett, fliser.

Vegger: malte flater, fliser.

Himling: malte flater.

Etasjeskiller er antatt av trebjelkelag. Innvendig har boligen malte glatte dgrer samt
malte sporfreste dgrer.

VATROM

Flislagt bad/wc med varmekabler, avtrekk, speilskap, armatur, lampe, opplegg for
vaskemaskin, servant med innredning, dusj hjgrne med innfellbare glassdegrer,
vegghengt toalett.

KJGKKEN

Tidsriktig glatt innredning fra IKEA, soft close, lyslist, armatur, laminat benkeplate med
nedfelt stalkum og keramisk topp, integrert komfyr, oppvaskmaskin (smal type), kjgl/
frys. Det er avtrekk antatt via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av kobber. Innvendige vannledninger er av plast (ror i ror).
Det er antatt avlgpsrgr av stgpejern. Ligger skjult i konstruksjonen.

Boligen har mekanisk ventilasjon. Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter. Sikringsskap
med automatsikringer.

TOMTEFORHOLD
Ikke vurdert, fellesareal.
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Sammendrag selgers egenerklaering
Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Ja. Bad overflatebehandlet i 2021. Nye fliser og nye baderomsmgbler.

Hvem er arbeidet utfgrt av?
Heimstadens egne handverkere og Nossum rgr pa rgrarbeid.

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

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

Et tilfelle av veggdyr i brl i 2024. Tiltak(sanering) ble umiddelbart igangsatt og
behandlet av OVK. To tilfeller av kakerlakker i 2025. Tiltak iverksatt av OVK.

TILLEGGSKOMMENTAR
Ny varmtvannsbereder i 2018. Urtegata 22 B, leilighet 4302 andel 28 har inngang i
opgang C - ref matrikkel info pa Eiendomsverdi.

Innhold
Entré, stue, kjgkken, bad og to soverom.

Standard
Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven.

TG2 - AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

- Innvendig > Overflater

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

- Innvendig > Innvendige dgrer

- Tekniske installasjoner > Vannledninger

- Tekniske installasjoner > Vannledninger (2)
- Kjgkken > Overflater og innredning

- Bad > Overflater vegger og himling

- Bad > Overflater gulv

- Bad > Sluk, membran og tettesjikt

TGIU - KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
- Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

- Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom

For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser og tilstandsrapport.

Urtegata 22B

39



Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer
Integrerte hvitevarer medfglger.

Parkering

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er beboerparkering i omradet. Ved
anskaffelse av beboerparkering kan man parkere dggnet rundt ogsa utover det som er
maksimal parkeringstid - pa parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

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

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3 850 kroner for ett ar

El-bil : 1 300 kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett ar

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

Forsikringsselskap og Polisenummer
Chubb European Group SE filial Norge, polisenummer NOFRNAQ7253

Diverse

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

Selger har ikke bebodd leiligheten.

Leiligheten vil ikke bli vasket ytterligere etter visning.

Energi

Oppvarming
Elektrisk oppvarming.
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Energimerke
E

Informasjon om energiklasse

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

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 950 000

Omkostninger kjgper
4950 000 (Prisantydning)

Omkostninger

122 500 (Forholdsmessig andel dokumentavgift ifm. overskjgting av eiendom til
borettslaget)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

123 890 (Omkostninger totalt)

132 790 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

135 590 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

5073 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5082 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5085 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.
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Informasjon om formuesverdi

Leiligheten har per salgsoppgavedato ingen registrert formuesverdi, da den er en del
av et nystiftet borettslag. 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.no.

Andre utgifter

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

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er pavirket av dette. Det ma
derfor paregnes at eiendomsskatt kan pélgpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundaerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene for et fullt driftsar er kr. 3 376,- pr. maned. Felleskostnader inkluderer
internett, vaktmestertjenester, renhold av fellesarealer, felles bygningsforsikring,
kommunale avgifter, forretningsfgrerhonorar, drift og vedlikehold m.m.

Avtale om internett med Telia 100mb linje (betales gjennom felleskostnader). Ingen
fellesavtale om TV, men den enkelte andelseier kan oppgradere med dette selv.

Felleskostnadene vil kunne endres i samsvar med de til enhver tid gjeldende kostnader
og vedtak.
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Felleskostnader pr. mnd
Kr3 376

Borettslaget

Borettslagsnavn
Urtegata 20-22 Borettslag

Organisasjonsnummer
836371712

Andelsnummer
28

Om borettslaget

De som kjgper en bolig blir andelseiere i Urtegata 20-22 Borettslag. Urtegata 20-22
Borettslag bestar av 31 andeler/ leiligheter i Urtegata 20-22. Andelene/Ieilighetene er
en del av eierseksjonssameiet Urtegata 20-22 (gnr. 230 bnr. 367). Eierseksjonssameiet
bestar av 31 boligseksjoner og 3 naeringsseksjoner pa eiendommen. Borettslaget eier
alle boligseksjonene. Naeringsseksjonene ligger alle pa gateplan med noe tilhgrende
lager i kjelleren.

Det er oppdaget et tilfelle av veggdyr i brl i 2024. Tiltak(sanering) ble umiddelbart
igangsatt og behandlet av OVK. To tilfeller av kakerlakker i 2025. Tiltak iverksatt av
OVK.

Regnskap/budsjett

Heimstaden Bostad Invest 10 AS (Heimstaden Bostad) eier cirka 3,000 boliger i Norge.
De fleste av Heimstaden Bostads leietakere kan bo sa lenge de gnsker (tidsubestemte
kontrakter). Leiligheten som selges er sagt opp av leietaker eller hatt en tidsbestemt
leiekontrakt som er utlgpt og er en andel i et nyetablert borettslag.

Eiendommen som leiligheten ligger i, har blitt overfgrt til borettslaget i to steg.
Borettslaget kjgpte fgrst aksjeselskapet som eide eiendommen, opplgste deretter
aksjeselskapet og overtok med dette eierskap til eiendommen.

Borettslagets balanse viser en negativ egenkapital som representerer differansen
mellom eiendommens bokfgrte verdi (eiendommens kjgpesum for mange ar siden) og
kigpesummen borettslaget borettslaget betalte for aksjeselskapet eiendommen 13 i.
Den regnskapsmessige negative egenkapitalen har ingen konsekvens for borettslaget
eller andelseierne, men forblir i regnskapet. Dette fglger ogsa av notene til regnskapet.

Borettslagets langsiktige gjeld bestar utelukket av borettsinnskuddet innbetalt av

opprinnelig andelseier ved stiftelse av borettslaget. Norsk praksis klassifiserer
borettsinnskudd som langsiktig gjeld i borettslagets regnskap. | praksis utgjer det ikke
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en gjeld for borettslaget som skal tilbakebetales.

Styregodkjennelse

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

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt sdfremt det ikke er til sjenanse for de andre beboerne, og skal
godkjennes av styret.

Forretningsforer
Forretningsfgrer
OBF/ Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 230, bruksnummer 367 i Oslo kommune.Andelsnr. 28 i Urtegata 20-22
Borettslag med orgnr. 836371712

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

301/230/367:
21.04.1874 - Dokumentnr: 900058 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA LAKKEGT 41 - UTGATT

10.10.2007 - Dokumentnr: 811061 - Sammenslaing

Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:230 Bnr:368
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23.03.2009 - Dokumentnr: 206631 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Neering

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 131/1981

Snr: 2

Formal: Naering

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 513/1981

Snr: 3

Formal: Naering

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 40/1981

Snr: 4

Formal: Samleseksjon bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 1297/1981

Gjelder denne registerenheten med flere

03.05.1989 - Dokumentnr: 27496 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:367 Snr:1-34
Best om rett til remningsvei og loftsboder

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:368

Gjelder denne registerenheten med flere

(Grunnbokbladet er vist som et eksempel, men reflekterer det som er tilfellet for alle
snr. som borettslaget eier).

| forbindelse med oppgjgr og overtagelse av andelsleiligheten vil hjiemmelen til
borettslagets eiendom overfgres fra dagens hjemmelshaver til borettslaget.

Nordea sin tinglyste pant i borettslagets eiendom slettes i forbindelse med overtagelse
og oppgjer av leiligheten. Pantet relaterer seg til tidligere eiers finansiering av Urtegata
22 og flere andre eiendommer.

Ferdigattest/brukstillatelse

Ferdigattest:

Det foreligger ekspedisjonsdokument fra byggear. Et ekspedisjonsdokument er en
byggemelding/sgknad. Det var ikke vanlig & utstede ferdigattest for tiltak som ble
bygget/opprettet fgr 40-tallet. For slike tiltak foreligger det normalt et
ekspedisjonsdokument.
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Byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til spesialomrade-bevaring boliger etter
reguleringsplan med reguleringsbestemmelser S-3478, datert 15.03.95.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler. Det
anbefales 3 sette seg inn i pAgaende plan- og byggesaker under planinnsyn pa Oslo
kommunes nettsider.

Adgang til utleie

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

Verneklasse/SEFRAK

Det gjgres oppmerksom pa at er SEFRAK-registrert. SEFRAK-registeret er et
landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i Norge.
Kommunen har opplyst at bygget har vernestatus, noe som kan medfgre stgrre
restriksjoner i forhold til om-/pabygging og generell utnyttelse av eiendommen.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

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

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

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

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

Overtakelse
Selger er fleksibel, med mulighet for rask overtagelse.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjsper 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 muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser

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

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

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. Les mer om begge
forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.

Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Ansvarlig megler
Karianne Amlie

Partner / Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
TIf: 977 57 259

Ansvarlig megler bistas av
Kamilla Jaeger

Partner / Eiendomsmegler
kamilla.jeger@aktiv.no

TIf: 976 64 473

Karianne Amlie

Partner / Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
TIf: 977 57 259

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
28.01.2026
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
(© Urtegata 22 B, 0187 0SLO
(I 0SLO kommune

3 gnr. 230, bnr. 367
# Andelsnummer 28

Sum areal alle bygg: BRA: 64 m? BRA-i: 60 m?

Befaringsdato: 19.01.2026 Rapportdato: 19.01.2026 Oppdragsnr.: 18745-3183 Referansenummer: ED1936

Autorisert foretak: Nyverdi AS

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

Taksering naering/bolig/tilstand — Verdivurdering - Eiendomsradgivning

Rapportansvarlig

LA ey [ i~

Andreas Grgnstad Jahnsen
Uavhengig Takstingenigr
andreas@nyverdi.no

934 40 100

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18745-3183 Befaringsdato: 19.01.2026
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Urtegata 22 B, 0187 OSLO Nyverdi AS ‘
Gnr 230 - Bnr 367 Mellomdammen 31 k I I
0301 OSLO 3475 SATRE  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?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og byggeskikk TOMTEFORHOLD G4 til side
som var gjeldene da bygget ble oppfgrt. Normalt slit og elde
beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der svikt ikke er
registrert er tilstandsgrad satt ut fra bygningsdelens alder, dvs.
antatt gjenvaerende levetid:

Ikke vurdert, fellesareal.

TG 1: Mer enn 1/3 av bygningsdelens normale levetid er Arealer G4 til side
oversteget.

TG 2 Mer enn 2/3 av bygningsdelens normale levetid er . A
oversteget, Forutsetninger og vedlegg Gatilside
TG 3 Mer enn bygningsdelens normale levetid er oversteget. Det Lovlighet Ga til side
presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den er

utfgrt pa brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil som fglge av Boligbygg med flere boenheter

normal bruksslitasje ikke er bemerket.

Ingen synlige feil eller mangler ved bygningens baerende
konstruksjoner.

En tilstandsbeskrivelse har til hensikt a oppfordre bruker til &
foreta en kritisk giennomgang av de anmerkede punktene.

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1897

UTVENDIG G4 il side

Beskrivelse av bygningsdeler bygger pa kjente opplysninger for
boliger i omradet samt det som var vanlig byggemate da boligen ble
oppfgrt. Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a
oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er risiko
konstruksjoner, rom under terreng, membranlgsninger, isolasjon i
gulv, vegger og himling, vann og avlgpsnett. Elde og utidsmessig het
kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og
mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

INNVENDIG G4 til side

Gulv: parkett, fliser.

Vegger: malte flater, fliser.

Himling: malte flater.

Etasjeskiller er antatt av trebjelkelag.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer samt malte sporfreste
dogrer.

VATROM G4 til side
Bad/wc

Flislagt bad/wc med varmekabler, avtrekk, speilskap, armatur,
lampe, opplegg for vaskemaskin, servant med innredning, dusj
hjgrne med innfellbare glassdgrer, vegghengt toalett.

KIBKKEN Ga til side

Tidsriktig glatt innredning fra IKEA, soft close, lyslist, armatur,
laminat benkeplate med nedfelt stalkum og keramisk topp, integrert
komfyr, oppvaskmaskin (smal type), kjgl/frys.

Det er avtrekk antatt via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

Det er antatt avigpsrgr av stgpejern. Ligger skjult i konstruksjonen.
Boligen har mekanisk ventilasjon.

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Sikringsskap med automatsikringer.
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Urtegata 22 B, 0187 OSLO Nyverdi AS
Gnr 230 - Bnr 367 Mellomdammen 31
0301 OSLO 3475 SATRE  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Besiktigelsen er foretatt med de begrensninger som fglger av at
boligen er innredet. Skader eller mangler som er skjult bak
innredninger, mgbler, tepper e.l. vil derfor ikke kunne oppdages
ved befaringen. Servitutter og heftelser som hefter ved
eiendommen er ikke vurdert, med mindre det er angitt i
rapporten. Normalt slit og elde beskrives ikke. Forholdene er
likevel hensyntatt. Takstobjektet/bygningen vil kunne ha
mangler og skader som takstrapporten ikke omtaler pga.
presisjonsnivaet i en ordinzer takstrapport, men dette er likevel
hensyntatt i selve vurderingen. Takstmannens ansvar i
forbindelse med vurderinger og opplysninger i denne
takstrapporten er begrenset til hans forhold til oppdragsgiver.
Det er ikke kontrollert om det er utfgrt arbeider i strid med Plan
- og Bygningsloven. Der det i rapporten er foretatt antagelser,
er dette normalt fordi angjeldende forhold ikke lot seg bringe
pa det rene. Utvendige konstruksjoner over terreng er
besiktiget fra bakkeniva. Funksjonstesting av elektrisk anlegg,
varmekabler, fyringsanlegg, rgropplegg, tekniske

TG2: Avvik som kan kreve tiltak innretninger/utstyr og lignende er ikke foretatt. Fallforhold i
[ TG3: Store eller alvorlige awvik vatrom er kontrollert. Det er ikke foretatt kontroll av
overflateavvik i forhold til toleransekrav angitt i NS3420, dvs.
eventuelle skjevheter av gulv eller konstruksjonselementer.
Arealer er angitt etter malereglene i NS3940, med endringer
etter retningslinjene til NTF. Rommenes bruk kan veere i strid
med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter NS3940.
MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fgr
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/
mangler som bgr rettes opp.

10

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si

Vatrom > 3 etasje > Bad/wc > Tilliggende 4 il si
konstruksjoner vatrom

((JE) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Innvendig > Overflater Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger - 2 Ga til side
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Urtegata 22 B, 0187 OSLO Nyverdi AS
Gnr 230 - Bnr 367 Mellomdammen 31
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Kjgkken > 3 etasje > Kjgkken > Overflater og Ga il side
innredning

1) Vatrom > 3 etasje > Bad/wc > Overflater vegger og ~ Gatilside

himling
@) vatrom > 3 etasje > Bad/wc > Overflater Gulv Ga til side
o Vatrom > 3 etasje > Bad/wc > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljs og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person ~ Gatil side
kontrollerer det elektriske anlegget.
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Urtegata 22 B, 0187 OSLO
Gnr 230 - Bnr 367
0301 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1897

Anvendelse
Tatt i bruk

Standard

Gjennomgaende god standard pa overflater og utstyr. Leiligheten
inneholder fglgende rominndeling: entré, 2 stk. soverom, kjgkken,
stue, bad/wec.

Det medfglger/disponeres loftsbod nummer 4302 pa ca. 4,6 kvm.

Vedlikehold
Normalt vedlikehold ma paregnes.

UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2021 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vinduer - 2

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr.

INNVENDIG

4kl Overflater

Gulv: parkett, fliser (2021).
Vegger: malte flater, fliser (2021).
Himling: malte flater.

Arstall: 2026 Kilde: Rekvirent

Oppdragsnr.: 18745-3183

Befaringsdato: 19.01.2026

Nyverdi AS ‘
Mellomdammen 31 k I I

3475 SATRE  Norsk takst

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Noe bom/hullyd under fliser
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak er pakrevet.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er antatt av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

e For 4 fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for & fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Nivellering stue + stk soverom, avvik.
m Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer samt malte sporfreste dgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

VATROM
3 ETASJE > BAD/WC

Generell

Flislagt bad/wc med varmekabler, avtrekk, speilskap, armatur, lampe,
opplegg for vaskemaskin, servant med innredning, dusj hjgrne med
innfellbare glassdgrer, vegghengt toalett.

Arstall: 2021 Kilde: Rekvirent
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Urtegata 22 B, 0187 OSLO
Gnr 230 - Bnr 367
0301 OSLO

Tilstandsrapport

3 ETASJE > BAD/WC
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2021 Kilde: Rekvirent

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak

* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for 4 begrense utviklingen.

3 ETASIJE > BAD/WC

L P8 Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til ca. 10 mm. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er ca. 30 mm.

Arstall: 2021 Kilde: Rekvirent

Vurdering av avvik:

® Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Konsekvens/tiltak

* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for 3 begrense utviklingen.

3 ETASJE > BAD/WC
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Oppdragsnr.: 18745-3183

Befaringsdato: 19.01.2026

Nyverdi AS ‘
Mellomdammen 31 k I I

3475 SATRE  Norsk takst

Arstall: 2021 Kilde: Rekvirent

Vurdering av avvik:

e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma innhentes dokumentasjon.

Sanitaerutstyr og innredning

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

Arstall: 2021 Kilde: Rekvirent

3 ETASJE > BAD/WC

Ventilasjon

Det er antatt mekanisk avtrekk.

3 ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Baerevegger, teglstein, rgrfgringer/varmekabler mm.

Arstall: 2021 Kilde: Rekvirent

KI@KKEN
3 ETASIE > KIBKKEN

(JZ) overflater og innredning

Tidsriktig glatt innredning fra IKEA, soft close, lyslist, armatur, laminat
benkeplate med nedfelt stalkum og keramisk topp, integrert komfyr,
oppvaskmaskin (smal type), kjgl/frys.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Noe slitasje pa innredning, noe skjevheter, eldre rgr mm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Side: 9 av 19
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Tilstandsrapport

Nyverdi AS ‘
Mellomdammen 31 k I I

3475 SATRE  Norsk takst

Det ma forventes noe fremtidig vedlikehold.

3 ETASJE > KIOKKEN

Avtrekk

Det er avtrekk antatt via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

* Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.

Oppdragsnr.: 18745-3183

Vannledninger - 2

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende lgsning.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa
eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

Avigpsrgr

Det er antatt avigpsrgr av stgpejern. Ligger skjult i konstruksjonen.

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt
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Urtegata 22 B, 0187 OSLO
Gnr 230 - Bnr 367
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Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

Ukjent.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Oppdragsnr.: 18745-3183
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elektriske anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

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

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

Ja Det anbefales at anlegget kontrolleres av autorisert foretak.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan padvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke underspkelser med sikte pG é
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er
ikke relevant

Vurdering av avvik:

Side: 11 av 19
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Urtegata 22 B, 0187 OSLO
Gnr 230 - Bnr 367
0301 OSLO

Tilstandsrapport

» Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

¢ Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det
elektriske anlegget.

Oppdragsnr.: 18745-3183 Befaringsdato: 19.01.2026

Nyverdi AS
Mellomdammen 31
3475 SATRE

N[

Norsk takst
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 18745-3183

Befaringsdato:  19.01.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
3 etasje 60 4 64
SUM 60 4
SUM BRA 64
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, 2 stk. soverom, stue, kjgkken,
3 etasje

bad/wc

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.
Skra vegger, sjakter mm.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: ~ Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.

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

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 avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 60 0
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Gnr 230 - Bnr 367 Mellomdammen 31 k I I

0301 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

3475 SATRE Norsk takst

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.1.2026 Andreas Grgnstad Jahnsen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde

301 OSLO 230 367 0 1121.1m? BEREGNET AREAL
(Ambita)

Adresse

Urtegata 22 B
Hjemmelshaver

Kommentar
Urtegata 22 B, leilighet 4302 andel 28 har inngang i opgang C - ref matrikkel info pa Eiendomsverdi

Andelsobjekt

Eieforhold
Ikke relevant

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
4302/URTEGATA 20-22 836371712 4302 Heimstaden Bostad Invest 10 AS
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
28

Oppdragsnr.: 18745-3183 Befaringsdato:  19.01.2026
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Urtegata 22 B, 0187 OSLO Nyverdi AS ‘
Gnr 230 - Bnr 367 Mellomdammen 31 k I I
0301 OSLO 3475 SATRE Norsk takst

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet beliggende i Urtegata pa Grgnland. God offentlig kommunikasjon, kort vei til matbutikker, shopping muligheter mm.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert omrade.

Om tomten

Planert og opparbeidet fellesareal.

Tinglyste/andre forhold

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/mangler, offentlige palegg som ikke er utfgrt
eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt laneopptak/gkning av fellesutgifter i borettslaget utover det som er nevnt i dette
dokumentet. Det henvises forgvrig til borettslagets arsberetning og regnskap, eventuelt vedlikeholdsplan for borettslaget. Ifglge eier foreligger
det ingen offentlige krav eller pabud. Denne opplysning er ikke kontrollert av takstmannen. Generelt vil det ved kjgp av brukt bolig veere
mindre mangler, skjevheter og skader som ikke er nevnt i taksten, dette er likevel hensyntatt i vurderingen. Det er ingen forutsetning at rom
medtatt i P- arealet oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av rommene som bestemmer betegnelsen
og om de defineres som P-rom eller som S-rom, men i mange tilfeller ma takstmannen la sitt skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at
rommene kan defineres bade som P- Rom eller S-Rom selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Bygningsforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Igljzf\nomgétt Nei
Rekvirent Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei

Oppdragsnr.: 18745-3183 Befaringsdato:  19.01.2026 Side: 16 av 19



Urtegata 22 B, 0187 OSLO
Gnr 230 - Bnr 367
0301 OSLO

Revisjoner

Versjon Ny versjon
1 19.01.2026
2 26.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 18745-3183

Kommentar

Befaringsdato:

19.01.2026

Nyverdi AS
Mellomdammen 31
3475 SATRE

N[

Norsk takst
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Urtegata 22 B, 0187 OSLO
Gnr 230 - Bnr 367
0301 OSLO

Nyverdi AS ‘
Mellomdammen 31 k I I

3475 SATRE Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste &
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 fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det m3 eventuelt innhentes tilbud for en naermere underspkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 18745-3183

Befaringsdato: 19.01.2026

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Urtegata 22 B, 0187 OSLO
Gnr 230 - Bnr 367
0301 OSLO

Nyverdi AS ‘
Mellomdammen 31 k I I
3475 SATRE Norsk takst

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
awvik.

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

* Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

Oppdragsnr.: 18745-3183

Befaringsdato:

betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her 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/ED1936

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

19.01.2026 Side: 19 av 19

69



EGENERKLZARINGSSKIJEMA

Til orientering vil dette vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma: ‘ ‘ Oppdragsnummer: ‘

‘ Urtegata 22 B - Leil. 4302 - andel 28

Nar kjopte du boligen? 2015 Hvor lenge har du bodd i boligen? Ar mnd

Har du bodd i boligen de siste 12 mnd? Nei I:l Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? ‘ ‘ Polise/avtalnr:
Selger 1 fornavn: ‘ Heimstaden Bostad Invest 10 AS ‘ Etternavn: ‘

Selger 2 fornavn: ‘ ‘ Etternavn: ’

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (Spersmél som besvares med «Ja», skal beskrives nzrmere i «Beskrivelse»)

1. Kjenner du til om det er/har vert feil tilknyttet vitrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rite, lukt eller soppskader?

Nei I:l Ja Beskrivelse |

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3

I:l Nei

Beskrivelse |

2.1 Redegjor for arstallet og hva som ble gjort:

Beskrivelse Bad overflatebehandlet i 2021. Nye fliser og nye baderomsmebler

2.2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei I:l Ja Beskrivelse |

2.3 Hvem er arbeidet utfert av? Eventuelt firmanavn og navn pa hiandverker opplyses.

. Heimstaden s egne handverkere og Nossum rer pa rerarbeid
Beskrivelse g g p

2.4  Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfort av ufaglert eller ved egeninnsats/dugnad?

Nei I:l Ja Beskrivelse |

3. Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avlepsvann i sluk eller lignende?
Nei I:l Ja Beskrivelse |
4. Kjenner du til om det er feil ved/utfort arbeid/eller vaert kontroll pa vann/avlep? Hvis nei, g videre til punkt 5.

Nei I:l Ja Beskrivelse |

4.1  Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfort av ufaglert eller ved egeninnsats/dugnad?

Nei I:l Ja Beskrivelse |

4.1  Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfort av ufaglert eller ved egeninnsats/dugnad?



Nei I:l Ja

Beskrivelse
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4.2

11.

12.

13.

72

Hvem er arbeidet utfoert av? Eventuelt firmanavn og navn pa hindverker opplyses.

Beskrivelse

Kjenner du til om det er/har vzrt problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?

Nei |:| Ja Beskrivelse | |

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f.eks. dérlig trekk, sprekker, pilegg, fyringsforbud eller lignende?

Nei I:l Ja Beskrivelse | |

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

Nei l:l Ja Beskrivelse |

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/riteskader/insekter eller skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

Nei I:l Ja Beskrivelse |

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

Nei I:l Ja Beskrivelse |

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

Nei I:l Ja Beskrivelse |

Har det vaert utfert arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utfort.

Nei I:l Ja Beskrivelse |

Hvem er arbeidet utfort av? Eventuelt firmanavn og navn pi hindverker opplyses

Beskrivelse

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gi
til punkt 12

Nei I:l Ja Beskrivelse | |

Hvem er arbeidet utfort av? Eventuelt firmanavn og navn pi hindverker opplyses

Beskrivelse

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

Nei I:l Ja Beskrivelse | |

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

Nei I:l Ja Beskrivelse | |

Kjenner du til om ufagleerte har utfort arbeider som normalt ber utferes av fagleerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa dre
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

Nei I:l Ja Beskrivelse | |

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei |:| Ja Beskrivelse |




15.

16.

17.

17.1

18.

19.

20.

21.

22.

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken a

eiendommen eller av eiendommens omgivelser?

Nei |:| Ja Beskrivelse |

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?

Nei |:| Ja Beskrivelse |

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei I:l Ja Beskrivelse |

Hyvis ja, har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken temn

saneres eller fylles igjen med masser?

Nei I:l Ja Beskrivelse |

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.L.? Hvis nei, gi videre til punkt 18.2.

Nei |:| Ja Beskrivelse |

Hyvis ja, er ovenfor nevnte godkjent for utleie hos bygningsmyndighetene?

Nei |:| Ja Beskrivelse |

Er det foretatt radonmaling? Hvis ja, hva er radonverdien?

Nei |:| Ja Beskrivelse | | Sist mélte radonverdi: |

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut Kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis nei, ga videre til
punkt 20.

Nei I:l Ja Beskrivelse |

Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei I:l Ja Beskrivelse |

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei I:l Ja Beskrivelse |

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

I:l Nei Ja Beskrivelse | Tilstandsrapport

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vzare relevant for kjeper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

avtaler)? Hyvis ja, redegjor:

Nei |:| Ja Beskrivelse |
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23.

24.

25.

26.

SPORSMAL FOR BOLIG I SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

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

- Nei |:| Ja Beskrivelse | |
|

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere okte felleskostnader/oktfellesgjeld?

Nei I:l Ja Beskrivelse | | |

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

[ ] Nei Ja Beskrivelse | Et tilfelle av veggdyr i brl i 2024. Tiltak(sanering) ble umiddelbart igangsatt og behandletav |
| OVK. To tilfeller av kakerlakker i 2025. Tiltak iverksatt av OVK.

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

Nei D Ja Beskrivelse | | |

TILLEGGSKOMMENTAR (Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives pd eget ark)

Ny varmtvannsbereder i 2018.
Kommentar
Urtegata 22 B, leilighet 4302 andel 28 har inngang i opgang C - ref matrikkel info pa Eiendomsverdi

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjonn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne seke 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 kjopsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsé klar over at premietilbudet forst kan péberopes 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 forsikringsvilkérene kunne justeres. Nér premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerklaringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da vare forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

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

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sosken, eller

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

nér salget skjer som ledd i sikredes naringsvirksomhet/er en neringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg

ved salg av helérs- og fritidsbolig ma det foreligge en tilstandsrapport som er 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 oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nér kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 méneder for overtakelse.

For evrig oppfordrer selger potensielle kjopere til 4 underseke eiendommen grundig, jfr. avhendingslovens § 3-10 og kjopslovens § 20
(aksjeboliger).

Salg «off-market» er salg uten markedsfering og interessen for eiendommen i det Apne markedet blir derfor ikke provd.

Selger er kjent med og aksepterer at salg «off market» vil medfore usikkerhet knyttet til om markedets hoyeste pris oppnas. Selger bekrefter at
megler har informert om

. avhendingslovens regler
e skatteregler/eventuell gevinstbeskatning ved ev. salg av utviklingseiendommer, risiko ved blanco skjete samt opplyse om at selger i
disse tilfellene ma signere en tidsubegrenset generalfullmakt (typisk ved salg til utbyggere) o.1




L]
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Jeg onsker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter 4 ha mottatt og lest forsikringsvilkarene 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 méneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge
parter, begrenset til siste 12 méneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzringseiendom, at den ikke
selges som ledd i n@ringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sosken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen.

Gyldig forsikring forutsetter at det for helérs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkérene. Jeg er innforstatt
med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pé at 8% av total
forsikringskostnad er honorar til Séderberg & Partners.

Jeg onsker ikke a tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkar.

Dato Sted Oslo 12/12/2025

Signatur selger 1: Signatur selger 2:
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Med "Selskapet" menes forsikringsgiver(e) som fremgar pé forsikringsbeviset.

1.

1.1

2.1

22

3.1

4.2
43

44

4.5

5.1

52

53
5.4

55

HVEM FORSIKRINGEN GJELDER FOR

Forsikringen gjelder for selger av den boligeiendom som fremgar av forsikringsbeviset som folger megleroppdraget, nar salget ikke skjer som
ledd i selgers naringsvirksomhet. Med naringsvirksomhet menes tilfeller der det selges mer enn 4 boenheter pr. ar og/eller selger driver
omsetning/utvikling/utleie av eiendom som neering. Gyldig forsikring forutsetter at premie er betalt. Forsikringen kan kun tegnes pa eiendom
som selges i Norge.

Gyldig forsikring forutsetter at tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er fremvist for kjeper
for budaksept. Dette gjelder ikke ved salg av ubebygd tomt.

Forsikringen gjelder ikke salg mellom ektefeller, slekt i opp- eller nedstigende linje, sesken eller personer som har eller har hatt felles
husstand, samt personer som tidligere har bebodd eller bor pa eiendommen.

Ved salg av landbrukseiendom og smabruk er det kun vaningshus og/eller karbolig med evt. direkte tilherende garasje og tomt som omfattes
av forsikringen. Ved salg av kombinasjonseiendom der boligdelen utgjor 50 % eller mer, svarer selskapet for skader pa den delen av boligen
som er regulert og/eller benyttet til boligformal.

Boligselgerforsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene.

NAR FORSIKRINGEN GJELDER

Forsikringen trer i kraft fra det tidspunkt budaksept foreligger, dog maksimalt 12 maneder for overtagelsen.
Ved oppgjoersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, dog maksimalt 12 maneder for overtakelse.
Forsikringen loper deretter i den perioden kjoper kan reklamere, maksimalt 5 ar fra overtakelsen av eiendommen.

Forsikringen dekker forhold som konstateres i forsikringstiden.

HVILKE SKADER SELSKAPET SVARER FOR

Selskapet svarer for sikredes (selgers) mangelsansvar etter avhendingsloven med de begrensninger som eventuelt er inntatt i kjepekontrakten
og/eller som folger av disse forsikringsvilkar.

HVILKE SKADER SELSKAPET EIKKE SVARER FOR

Forsikringen dekker ikke feil ved arbeider som er utfort av sikrede etter avtale med kjoper, eller for arbeider som sikrede patar seg & utfore
etter avtale med kjoper. Dette gjelder uavhengig av om arbeidet er utfort av/pa vegne av sikrede eller kjoper, og uavhengig av om arbeidet
faktisk er utfort.

Dersom sikrede gir lovnader vedrerende tilstand eller utferelse sa kan ikke selskapet holdes ansvarlig for dette.

Forsikringen dekker ikke krav som folge av darlig/mangelfull rengjoring eller rydding av eiendommen, eller krav knyttet til tilbeher som skal
folge med eiendommen.

Forsikringen dekker ikke skade som oppstar eller péfores eiendommen i perioden mellom budaksept og kjopers overtagelse. Som skade regnes
her ogsa komponenter som fjernes i denne perioden.

Forsikringen dekker ikke verditap som folge av forekomst av innsekter.

FORSIKRINGSSUM OG EGENANDEL

Selskapets ansvar er begrenset til eiendommens salgssum, dog oppad begrenset til NOK 10.000.000 inkludert merverdiavgift, for alle mangler
inklusive dokumenterte omkostninger palept i forsikringstiden. Maksimalbelopet gjelder ogsé som begrensning i et eventuelt hevingsoppgjer.
Begrensningen i forsikringssummen kan ogsa paberopes direkte overfor kjoper, jfr. FAL § 7-6 (4.ledd, 2. pkt.)

Dersom kjeper far rett til & heve kjopet, og kjgpesummen er mindre enn maksimalbelepet i henhold til punkt 5.1, aksepterer sikrede at
restitusjon av eiendommen kan skje overfor selskapet eller én selskapet utpeker. Ved selskapets restitusjon av kjepesummen i disse tilfellene,
overtar selskapet eiendomsretten til eiendommen, og star fritt til & foreta eventuelle utbedringer og gjennomfere videresalg av eiendommen.

Dersom kjopesummen er storre enn maksimalbelopet som angitt i punkt 5.1, kan selskapet ogsé da kreve 4 gjennomfere hevingsoppgjeret i
henhold til prinsippene i punkt 5.2 1. ledd, slik at selskapet uavhengig av maksimalbelepet kan restituere hele kjepesummen.

Dersom selskapet velger a gjennomfere hevingsoppgjer som beskrevet ovenfor, vil det kunne skje et etterfolgende oppgjer mellom selskapet
og sikrede dersom det endelige tapet overstiger NOK 10 000 000,- med tillegg av renter som nevnt i pkt. 5.5.
Alle mangelskrav som inngér i kjepers krav mot sikrede regnes som ett forsikringstilfelle.

Er forsikringsbelopet NOK 5.000,- eller mindre, foretas ingen forsikringsutbetaling. Ved forsikringsutbetaling pa mer enn NOK 5.000,-,
fratrekkes ingen egenandel.

Begrensningen i forsikringssum gjelder likevel ikke for eventuelle renter i henhold til FAL § 8-4.



6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

7.1
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7.3

7.4

8.1

8.2

8.3

BEHANDLING AV KRAV UNDER BOLIGSELGERFORSIKRINGEN

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Selskapet blir fritt for ansvar dersom sikrede ikke fremsetter sitt krav mot Selskapet innen ett r etter at sikrede fikk kunnskap om de forhold
som begrunner kravet mot han, og kravet etter sin begrunnelse faller inn under forsikringen jf. FAL § 8-5, 1. ledd.

Uten Selskapets skriftlige samtykke ma sikrede verken helt eller delvis innremme ansvar, eller forhandle om utbetaling til skadelidte (kjoper).
Selskaper er ikke bundet av sikredes erkjennelse av ansvar, forhandlinger eller avtalte om utbedringer etc.

Blir krav reist mot Selskapet og ansvaret omfattes av forsikringen, betaler Selskapet de nedvendige omkostninger for avgjorelse av
mangelskravet. Som nedvendige omkostninger regnes i denne forbindelse ikke utgifter til selgers advokatbistand.

Blir krav reist mot sikrede og ansvar omfattes av forsikringen, har Selskapet rett til a
. behandle kravet;
e utrede om ansvar etter avhendingsloven foreligger;
. forhandle med kravstiller, og
e prosedere saken for domstolene

Inngér Selskapet avtale om & ordne en sak i minnelighet, eller det betaler den maksimale forsikringssummen, svarer Selskapet ikke for videre
utgifter ved tvisten, og heller ikke for omkostninger som senere paleper.

Selskapet har rett til 4 foreta enhver forsikringsutbetaling direkte til skadelidte (kjoper).

REGRESS/AVKORTING

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

ANDRE BESTEMMELSER

Lovvalg

Norsk lovgivning gjelder for forsikringsavtalen i den utstrekning dette ikke er i strid med lov av 27. november 1992
nr. 111 om lovvalg i forsikring, eller det er gjort annen avtale.

Verneting

Tvister etter forsikringsavtalen avgjeres ved norsk domstol, med mindre det er i strid med ufravikelige regler i gjeldende lovgivning, eller det
er gjort annen avtale.

Registrering og behandling av personopplysninger

Forsikringsgivere som felle betegnes som Selskapet behandler personopplysninger som felles behandlingsansvarlige i henhold til gjeldende
regelverk, herunder personopplysningsloven (LOV-2018-06-15-38) med personvernforordningen (GDPR). Personopplysningene vil bli
registrert og behandlet av de felles behandlingsansvarlige for det formal & administrere og gjennomfore forsikringsavtalen, herunder behandle
eventuelle krav under forsikringsavtalen, for 4 handtere utbetalings- og faktureringsrutiner og for & oppfylle regulatoriske og eller andre krav
etter lov. Dette kan inkludere overfersel av personopplysninger dersom det er nadvendig, for eksempel til reassuranderer, finansinsitusjoner,
tjenesteytere, medkontrahenter, agenter, offentlige myndigheter og andre selskaper i konsernet. Det kan veare nedvendig & overfore
personopplysningene til en tredjepart utenfor EU, i sa fall vil disse overforingene vere i henhold til de kravene som stilles etter gjeldende
lovgivning.

Vi samler inn personopplysningene dine fra forskjellige kilder, for eksempel fra deg selv, fra din familie, andre forsikringsgivere,
forsikringsmeglere, reassuranderer, kredittselskaper, anti-hvitvaskingsdatabaser, sanksjonslister, andre databaser eller andre offentlige registre.
Behandling av personopplysninger er nedvendig for a kunne oppfylle forpliktelsene i henhold til forsikringsavtalen, i tillegg til regulatoriske-
og lovkrav. Slike personopplysninger kan vere kontakt-, identifikasjons-, bolig-, transaksjons-, finansiell- og annen relevant nedvendig
informasjon. Personopplysningene vil ikke bli lagret lengre enn formalet for behandlingen, eller slik ovrig lovgivning péalegger. Som regel vil
dette veere sa lenge som det er mulig at du, vi eller en tredjepart kan fremme eller mote et krav knyttet til forsikringsavtalen, eller dersom det er
regulatoriske eller andre krav etter lov til oppbevaringen

Forsikringstaker har i henhold til gjeldende regelverk rett til & fa innsyn i hvilke opplysninger om en selv de felles behandlingsansvarlige
behandler, og hvilke sikkerhetstiltak de felles behandlingsansvarlige har iverksatt. Man kan nér som helst kontakte HDI Global Specialty SE,
pé vegne av de felles behandlingsansvarlige, for retting av mangelfulle opplysninger, for utlevering av disse opplysningene (herunder
dataportabilitet) eller sletting/anonymisering i den utstrekning det er mulig.
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Kontaktinformasjonen til de felles behandlingsansvarlige er HDI Global Specialty SE co/ Soderberg & Partners, Lysaker Torg 15, Pb 324
1366 Lysaker. Henvendelser vedrerende behandling av personopplysninger kan rettes til nevnte adresse eller til dpo@soderbergpartners.no.
Dersom du mener at dine rettigheter etter personopplysningsloven ikke er ivaretatt kan du klage til Datatilsynet, se www.datatilsynet.no.

BISTAND I KLAGESAKER

Dersom sikrede mener Selskapet har gjort feil ved behandlingen av en sak, og dette ikke blir avklart gjennom den vanlige saksbehandlingen,
har sikrede rett til 4 klage til Finansklagenemnda.
I forste omgang kan du ta kontakt med:

Finansklagenemnda,

Postboks 53 Skeyen

0212 Oslo.

Besoksadresse: Drammensveien 145A.

Finansklagenemnda er opprettet ved avtale mellom Forbrukerrddet, Finans Norge, Naeringslivets Hovedorganisasjon, Finansieringsselskapenes
Forening, Verdipapirfondenes forening og Virke. Finansklagenemndas hovedoppgave er a lose tvister mellom finansselskap og deres kunder.
Klager som gjelder boligselgerforsikring vil ferst bli vurdert av sekretariatet for Finansklagenemnda, avdeling for forsikring -
Eierskifte/Kombinert. Saker som ikke loses i sekretariatet, kan bli fremlagt for Finansklagenemnda Eierskifte. Finansklagenemnda uttalelser er
radgivende, og er gratis for forbrukeren. Forsikringsselskapene dekker kostnadene for denne behandlingen.
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Adresse

Urtegata 22B, 0187 OSLO

Dato for energimerking

27.01.2026

Bygningskategori
Boligblokker

Gardsnummer
230

Seksjonsnummer

9

Merkenummer
Energiattest-2026-250623

Bygningsnummer

80589549

Bruksnummer
367

Bruksenhetsnummer

H0301

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]lo)
NS

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1874 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
68,0 m? 62,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 MurTeglstein
Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
235,94 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
235,94 kWh/m? 14 628 kWh
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Nabolagsprofil

Urtegata 22B - Nabolaget Grgnland/Urtehagen - vurdert av 362 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Godt voksne

Offentlig transport
& Norbygata 4 min %
Linje 5N, 60 0.3km
© Grgnland 5min %
Linje1,2,3,4,5 0.4 km
® Heimdalsgata 7 min %
Linje 17 0.6 km
@ OsloS 13 min %
Totalt 24 ulike linjer 1km
*  Oslo Gardermoen 38 min &
Skoler
Vahl skole (1-7 kl.) 5min %
199 elever, 13 klasser 0.4 km
Toyen skole (1-7 kl.) 8 min %
351 elever, 17 klasser 0.6 km
Lakkegata skole (1-7 kl.) 9 min #
437 elever, 22 klasser 0.7 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 13 min #
429 elever, 30 klasser 1Tkm
Jordal skole (8-10 kl.) 20 min #
616 elever, 46 klasser 1.6 km
Hersleb videregdende skole 6 min %
Elvebakken videregéende skole 12 min %
576 elever 0.9km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 67/100

* Naboskapet
Wi Heflige 57/100

Kvalitet pa skolene

Bra 53/100
Aldersfordeling
2 50 0
& < ™o
5& 53
o
NN : 2 o &2
- S5 22
A s0 82X AN
- POEEN N
-I mll ‘
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 &) (13184r)  (19-344r)  (35-64 &)

(over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[ Gronland/Urtehagen 3754 2104
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2 654 586
Barnehager
Mosaikk Urtehagen barnehager (3-5 ar) 1 min £

58 barn 0.1 km
Grgnland Urtehagen barnehager (0-5ar) 3 min %
85 barn 0.2 km
Lakkegéarden barnehage (1-5 ar) 3min %
54 barn 0.2 km
Dagligvare

Joker Urtegata 0min %
Spndagsépent 0 km
Bunnpris Urtekvartalet 1 min &
Spndagsépent 0.1 km



Primaere transportmidler

K 1. Gaende
g 2. Tog/t-bane
{.} 3.Buss

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 94/100

& Matvareutvalg
Stort mangfold 90/100

n.. Shoppingutvalg

== Meget bra 87/100

Sport

@ Urtehagen ballgkke 1 min #
Ballspill 0.1 km

@ Hangar'nidrettshall 3min %
Aktivitetshall 0.2 km

& Harald's Gym 5min %

& Fresh Fitness Grgnland 5min 4

Boligmasse

B 99% blokk
B 1% annet

«Flott nabolag, glad for at jeg
bor her.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Grgnland Basar 4 min %
@ Apotek 1 Grgnland 4 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 38% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 14%13-154ar

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn
I
I
I
Par u. barn
I
I
1
Ensligm. barn
|
|
|
Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier
I
|
|
0% 58%
I Gronland/Urtehagen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 22% 33%
Ikke gift 65% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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1se. Ved prosj

ing legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som he!
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

@ Oslo
Dato: 27.01.2026 [
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). I tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2
- Gjeldende kommunedelplaner: KDP-1
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet.

7, KDP-4
Se eget kart.

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

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

PlottID/Best.nr: 152165/ 86525605

Adresse: Urtegata 22
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Reguleringskart
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- Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4
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— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

40 - Friomrade/park

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

74 - Felles gardsplass

110 - Bolig m.tilh. anlegg

130 - Kontor m.tilh.anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

143 - Kontor/bolig

144 - Forr./bolig

149 - Offentlig/allmennyttig

150 - Industri m.tilh.anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering
936 - Regulert fotgjengerovergang

REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
— — — — Beregnet senterlinje veg
-------------- Underjordisk anlegg
— — — - Byggegrense
————— Bebyggelse som forutsettes fiernet

+—————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Z Oppheving av eiendomsgrense
T Inn-/utkjering
-— Avkjarsel

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2011 - Kjereveg

2012 - Fortau

2014 - Gatetun

2082 - Parkeringsplasser

660 - Spesialomrade bevaring bolig
664 - Spesialomrade bevaring blandet

669 - Spesialomrade bevaring offentlig-allmennyttig

RbBevaringGrense

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

936 - Regulert fotgjengerovergang

—— 964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

85



6643500

6643200

6642900

RN 5%3§§%&§¥b;tgw~
4. &
77

@ Oslo

Dato: 27.01.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 152165/86525605

Deres ref.:

598500

N e
0=l

‘
-,
2=

598500

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

598800

598800

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende

kart, se Planinnsyn -

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.
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Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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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

Aktivitetssone marka

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

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

I H570 - Bevaring kulturmilje

A

IR SO DL ENONNEEN

HP4

[,

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

1 H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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Husordensregler

Husordensreglene er laget for a skape et godt bomiljg for alle. Det skal vaere hyggelig og
trygt & bo her i Urtegata 20-22 Borettslag og vi har alle et ansvar for a bidra til dette.
Husordensreglene hjelper oss til @ ha noen felles regler.

Garden var

o Kildesortering: Avfall skal handteres og kastes iht. kommunens gjeldende reglement.
Pappesker, kasser, glass, farlig avfall mv., som ikke sorteres under matavfall,
plastemballasje, restavfall eller papir ma ikke kastes i containeren, men skal bringes
til returpunkt/miljgstasjon av beboer. Papir (aviser, brosjyrer o.1.) skal kastes i egen
container. Les mer om kildesortering her.

e Gardsplass, trappeoppgang og fellesrom skal ikke brukes til oppbevaring av
personlige eiendeler som sportsutstyr, barnevogn, kasser, sgppelposer o.l. Vi
forsgpler ikke gardsplass og fellesarealer.

e Rogyking i fellesarealer er ikke tillatt og utenfor bygget skal det ev. skje pa anviste
plasser eller i god avstand fra inngangsparti, vinduer og bygningen generelt, dette for
a ivareta byggets brannsikkerhet og bomiljg.

o Vennligst ikke luft husdyr pa selve eiendommen og enhver dyreeier er ansvarlig for a
plukke opp etter seg og sitt.

e Skal du grille pa din balkong eller takterrasse er det elektrisk gassgrill som gjelder.

o Det erikke tillatt 3 montere parabolantenne utendgrs pa vegg eller balkong.

Trivsel

e Viholder roitidsrommet 23-07 alle dager. Sjenerende stgy som banking, boring,
snekring og vaskemaskin bgr man unnga etter kl. 21.

e Husk a ta hensyn til naboene dine! Planlegger du en stgrre samling mennesker i
leiligheten eller annen form for stgy etter kl. 23 er det fint med et nabovarsel i
forkant.

o Rgyking i fellesarealer er ikke tillat.

e Dyrehold skal godkjennes av styret i brl., og er tillat sa lenge det ikke er til ulempe for
andre i borettslaget.



Dacusign Envelope |D: BA7IBCAF-AFBT-48FF-8F75-544F8F56D3F3

Bilag 1
Vedtekter
for
Urtegata 20-22 Borettslag

Vedtatt pa stiftelsesmate den 19.08.2025
1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal
Urtegata 20-22 Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor
Borettslaget ligger i Oslo kommune, har forretningskontor i Oslo kommune og omfatter eiendommen
Urtegata 20-22.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa NOK 5 000,

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer vaere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare
persaner som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Folgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og
opp til ti prosent av boligene i laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,

fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune
eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller

kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte

PR o8

(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget jf. borettslagsloven & 2-12.
(5) |tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 rett til a eie inntil 20 % av andelene.

(6) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to ar for a berge krav som er sikret med pant i
andelen eller andelene.

(7) En andelseier skal ved forespersel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

Side 3 av 12
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Docusign Envelope |D: B979BCAF-AFB7-48FF-8F75-544FBF5603F3

2-2 Overfaring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til a bruke boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det, og skal nekte godkjenning dersom
ervervet vil vaere i strid med kapittel 2 i disse vedtektene.

(4) MNekter styret 8 godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme fram til erververen
senest 20 dager etter at soknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. | motsatt fall skal
godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til 3 bruke boligen fer godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til a erverve andelen.

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

3. Forkjspsrett

3-1 Forkjepsrett
Det er ikke forkjopsrett for andelseierne | borettslaget.

4, Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til 4 bruke en bolig i borettslaget og rett til 4 bruke fellesarealene til det de er
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

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

(4) En andelseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybridbiler i
tilknytning til en parkeringsplass andelen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan
bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte andelseier. Strem
betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belap fastsatt av styret dersom det ikke er
egen maler.

(5) Har en andelseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at styret

palegger en annen andelseier eier & bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som
krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret ber tilstrebe at bytteplassen

Side 4 av 12



Docusign Envelope ID: BATIBCEF-AFB7-48FF-8F75-544F8F5603F3

(6)

ligger i naerheten av sekers andel. Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert
behov er til stede.

Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet
til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(m

(2)

(3)

(6)

(7

Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre, jf.
borettslagsloven § 5-3.

Stifter, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i borettslaget frem til alle andeler er solgt.
Stifter har rett til & overlate bruken av boligene (utleie) til andre uten tidsbegrensning, jf. pkt. 2-1 (4).
Styret i borettslaget skal godkjenne slik bruksoverlating, med mindre brukerens (leierens) forhold gir
saklig grunn for & nekte samtykke.

Ut over det som falger av 4-2 (1) og (2) ovenfor, kan andelseierne med styrets godkjenning overlate

bruken av hele boligen dersom:
andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagsloven § 5-6 farste ledd nr. 3 har bodd i
boligen i minst ett av de siste to drene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opptil tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning, militaartjeneste, sykdom
eller andre tungtveiende grunner,

- etmedlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at
sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.

Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.
Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfelging av en sgknad
om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

m

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

Side 5 av 12
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(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige
bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som berarer bygningens eksterior — herunder oppsetting av
private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgaende samtykke.

4-4 Parkeringsplasser
(1) Borettslaget disponerer ingen parkeringsplasser,

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen (inklusive eventuelle terrasser/balkonger), og andre rom og
annet areal som harer baligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som derer og vinduer
innvendig, ror, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar,
varmekabler inventar, utstyr inklusive vannklosett, og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom
ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rer, sikringsskap fra
og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar, inventar, utstyr inklusive slikt som
vannklosett, og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige darer med karmer.

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

(4} Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige
stoffer skjer i betryggende former og | henhold til gjeldende lover og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og skadedyr
plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert ved innbrudd
og uver.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre, plikter
andelseieren straks a melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen selv
om det skulle ha veert utfert av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for avrig (inklusive eventuelle felles
terrasser/balkonger) i forsvarlig stand, slik det er angitt i vedtektene, og sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne.

(2) Felles ror, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal borettslaget

holde ved like. Borettslaget har rett til a fere nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke
er til vesentlig ulempe for andelseieren.
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3)

(4)

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder nadvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdarer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak
av varmekabler.

Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfere sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfering av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er
til unadig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(M

@)

3)

4

Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen andelseiers bolig
eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget.

Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for
eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller losare.

Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som felger av at andelseieren
misligholder sine plikter, jf. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1)

(2)

(3)

4

Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nakkel fastsatt ved stiftelsen av
barettslaget. Nokkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19.

Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredbénd fordeles med lik andel pr. bolig.
Kosthader forbundet med p-plass fordeles med likt belap pr p-plass som disponeres. Dette gjelder for
eksempel kostnader til:
snarydding/feiing
- rengjaring av garasjekjeller
- reparasjon av garasjeport
- forsikring
- stram
- kjere- og adkomstarealer
tekniske anlegg
- andre kostnader

Nar szerlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte bolig
eller etter forbruk.

Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av seknad om overlating av bruk
betales av den andelseier som har sekt, se pkt. 4-2 (7).
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6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene farfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene
med en maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

7-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppforsel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommenes @vrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Buorettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2-4 andre medlemmer. | tillegg kan det

velges 1-2 varamedlemmer ved behov.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges for ett ar.
Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved saerskilt valg.
Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer,

(4) Sa lenge stifter, som er en juridisk person, eier mer enn 30 % av andelene i borettslaget, har stifter rett
til a utpeke minimum ett styremedlem.
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8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal serge for at styret holder mate sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte
vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. & oke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har vart benyttet til utleie, jf.

borettslagsloven & 3-2 andre ledd,

salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier,

a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg skonomisk ansvar eller

utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

Q1 Ln b

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er averste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

(1) Ordinzr generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordineer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for metet og om frist for
innlevering av saker som @nskes behandlet.
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(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaare pa minst atte og
hayst tiue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om nedvendig kalles inn med kortere varsel
som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
farretningsfarer.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som etter
borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ansker behandlet pa ordinzer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzr generalforsamling
Godkjenning av drsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjerelse til styret
Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Maoterett

Alle andelseiere har rett til 8 mete pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og stemmerett.
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og eventuelle leiere har
rett til a veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Maoteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
mateleder. Matelederen skal serge for at det fores protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn en andel har likevel
bare en stemme, For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan mate ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn en andelsejer.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremediem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller nzerstaende har en framtredende personlig eller skonomisk saerinteresse i.
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(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa generalforsamlingen
om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv eller naerstaende i forhold til
borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav om fravikelse etter
borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til a gi visse
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av

de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39.
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Bilag 2 19.08.2025

BYGGE- OG FINANSIERINGSPLAN
FOR URTEGATA 20-22 BORETTSLAG

Andels- Boretts- Stipulert Stipulert Sum
Leil.nr Oppgang Andelsnr Andelsbrak Etasje  kapital innskudd felleskostnad TV/bredband felleskostnad
HO202 20A 1 83 2 5 000 6476 665 4 980 300 5280
HO201 20A 2 103 2 5000 9147 415 6 180 300 6 480
HO303 20A 3 54 3 5000 4 258 526 3240 300 3540
H0302 20 4 49 3 5000 4016 673 2940 300 3240
HO301 20A 5 58 3 5000 4 538 385 3480 300 3780
HO403 20A 6 54 4 5000 4310 352 3240 300 3540
HO402 20A 7 48 4 5000 3 957 937 2 830 300 3180
HO401 20A 8 58 4 5000 4 538 385 3480 300 3780
HO501 20A 9 48 5 5000 4056 406 2 880 300 3180
HO502 20A 10 48 5 5000 4 056 406 2 880 300 3180
HO101 208 11 38 1 5000 3 602 067 2 280 300 2 580
HO102 208 12 38 1 5000 3 602 067 2280 300 2 580
HO201 208 13 38 2 5 000 3 602 067 2 280 300 2 580
HO202 208 14 38 2 5000 3 602 067 2 280 300 2 580
HO301 20B 15 38 kl 5 000 3602 067 2 280 300 2 580
HO302 208 16 38 3 5 000 3602 067 2280 300 2 580
HO401 208 17 38 4 5000 3602 067 2280 300 2 580
HO402 208 18 38 4 5 000 3 602 067 2 280 300 2 580
HO201 22C 19 52 el 5 000 4 210 155 3120 300 3420
Ho202 22C 20 93 2 5000 7129669 5580 300 5 B8O
HO301 22C 21 41 3 5000 3 795 550 2 460 300 2 760
HO302 22C 22 57 3 5 000 4521109 3420 300 3720
HO401 22C 23 41 4 5000 3795 550 2 460 300 2760
HO402 22C 24 57 4 5000 4521109 3420 300 3720
HO501 22C 25 78 5 5000 £ 144 981 4 680 300 4 980
HO201 228 26 52 3 5000 4218793 3120 300 3420
HO302 228 27 52 3 5000 4218793 3120 300 3420
HO301 228 28 62 3 5000 5170 658 3720 300 4020
HO402 22B 29 52 3 5000 4218793 3120 300 3420
HO401 228 30 62 3 5000 5170831 3720 300 4020
HO501 22B Ell 58 4 5000 4711137 3 480 300 3780

1664 155000 140000816 99 840 9 300 109 140




DRIFTSBUDSJETT
For Urtegata 20-22 Boretislag

Inntekter

Sum inntekter

Kostnader

Sum kostnader

Resultat

Fellesutgifter
Kabel-TV/bredband

Kommunale avgifter
Strom fellesareal
Vedlikehold
Festeavgift
Forretningsfersel og revisjon
Forsikring bygning
Fellesanlegg TV
Trappevask
Vaktmestertjeneste
Snarytding

Diverse utgifter

1198 080

1

1

111 600
309 680

120 000
100 000
100 Q00
100 000
100 000
111 600
120 000
120 000
80000
100 000
051 600

258 080
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Urtegata 20B
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Docusign Envelope ID: BO7T9BCBF-AFBT7-48FF-8F75-544F8F560D3F3

Bilag 3
APNINGSBALANSE
FOR
URTEGATA 20-22 BORETTSLAG
EIENDELER
Bankkonto kr 155 000
Sum eiendeler kr 155 000
EGENKAPITAL OG GJELD
Andelskapital kr 155 000
Sum egenkapital kr 155 000
Sum egenkapital og gjeld kr 155 000
Note til dpningsbalansen:
Apningsbalansen er satt opp etter reglene { Regnskapsloven og god regnskapsskikk for
vurderingsregler, klassifisering og presentasjon.
Oslo, 19.08.2025
Signed by: — Signed by:
”Humas m,b‘}aw H’ ansLin (,(ms{aﬁlr ,5 H
BUEGFRAGHITE4AS N BIAADCOIFSD5480. WW% W’
Heimstaden Bostad Invest 10 AS Heimstaden Bostad Invest 10 AS
Thomas A. Hansen Christoffer @vereng Haugan
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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.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Urtegata 228 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0187 OSLO Saksbehandler: Kamilla Jaeger
Telefon: 976 64 473
Oppdragsnummer: E-post: kamilla.jeger@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



