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Eiendomsmegler / Partner

Tommy Stenseth

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

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO

Nokkelinformasjon

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

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:

BRA-i/BRA Total:

Tomtstr.:
Soverom:
Antall rom:
Gnr./bnr.
Snr.

Oppdragsnr.:

Lutvannsveien 44

Kr 4 600 000,-
Kr 93 000,-

Kr 131 765,

Kr 4824 765,
Kr 6 399

Arnt Berg Rognli

Eierseksjon
Eierseksjon
1974

82/97 m?
27471.7 m?

3

4

Gnr. 142, bnr. 40
191

1008240123

Er dette ditt neste hjem?

Velkommen til Lutvannsveien 44!

Moderne 4-roms leilighet pd Lutvann/Trosterud pusset opp med bruk
av interigrdesigner i 2022, med @stmarka innenfor gangavstand.
Lutvann boligsameie er et meget barnevennlig og rolige boomradet,
med flotte og store fellesarealer. Leiligheten ble pusset opp i 2021/22
og bestar av stue, kjgkken, tre soverom, bad, toalett og entré, samt en
stor innglasset balkong.

Verdt & merke seg:

- Nytt kjgkken fra 2021

- Ny baderomsinnredning og nye fliser 2021/22
- Nye gulv 2021/22

- 3 soverom

- Varmtvann og fyring inkludert

- Innglasset balkong med usjenert utsikt
- Gjennomgéende

- God planlgsning

- Neerhet til @stmarka og badevann

- Barnevennlig

Velkommen pé Visning!
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Soverom Soverom

343 m

221m

413m Soverom
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Innglasset Balkong

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

Lutvannsveien 44

3,90m >

11,53 m

240 m
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Lutvannsveien 44 er en oppusset og moderne 4-roms selveier som inneholder stue, kjgkken, tre soverom, bad, toalett og bod,
samt en stor balkong.
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Stor og praktfull innglasset balkong. Her ligger alt tilrette for & nyte varme og lune sommerkvelder med familie og venner.

Fra balkongen har du fritt utsyn og gode solforhold.

6 Lutvannsveien 44



| stuen er det god plass til et stort spisebord med plass til mange gjester.

Lutvannsveien 44 7
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Her ligger alt tilrette for & nyte en delikat middag med familie og venner.
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Stort og lyst kjgkken fra 2021/22 med lyse fronter med mgrk laminat benkeplate, samt fliser pa vegg over benkeplaten.
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Det er integrerte hvitevarer.
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Leiligheten har tre gode soverom. Pa soverom | er det god plass til dobbeltseng, garderobeskap og tilhgrende mgblement.

Det er ogsa plass til en skrivepult pa soverommet.
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Soverom |l er ogsa av god stgrrelse og har plass til dobbeltseng, garderobeskap og tilhgrende mgblement.

Det er plassbebgyd garderobeskap pa soverom Il.

Lutvannsveien44 11



Soverom Il er ogsa av god stgrrelse.
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Det er et stort bad som ble modernisert med ny baderomsinnredning og lagt nye fliser (flis pa flis) i 2021/2022. Det er
opplegg for vaskemaskin pa badet.

Lutvannsveien 44 13



Separat toalettrom. Ny baderomsinnredning i 2021/22.

Lutvannsveien 44




Stor og romslig entré med god plass til 8 henge fra seg yttertgy.

Lutvannsveien44 15



Leiligheten disponerer garasjeplass.

Inngangsparti
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Fellesarealer

——

T

Fasade
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Alternativ plantegning - Mulighet for 4 soverom
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 82 m?

BRA -e: 5 m?

BRA - b: 10 m?
BRA totalt: 97 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 5 m2 Kjellerbod

3. etasje
BRA-i: 82 m2 Entré, Bad, Soverom, Soverom 2, Stue/kjgkken, Soverom 3, Toalettrom
BRA-b: 10 m? Innglasset balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 4,7m2. Bod er merket med nr.F2-5. Bod arealer
utgjer til sammen 5m? BRA-E. Gulvareal pa innglasset balkong er malt til 9m?,
yttervegg mellom balkong og leilighet (0,8 m?) skal regnes med i BRA-B. Det totale mal
pa BRA-B blir da 9m2+0,8m? = 9,8m? = 10m2. Med boligen fglger det i fglge eier,
garasjeplass i felles anlegg. Disposisjonsrett pa bod og garasjeplass er gitt av eier/
rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av
rommet pé befaringstidspunktet som avgjgr om rommet er definert som P-ROM eller
S-ROM i arealoppsettet. Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med Teknisk
forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til
"Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens
bruk

Kommentar:

Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger. Vegg mellom stue og kjgkken
er fjernet, dgr fra soverom til bad er blendet igjen.

Lutvannsveien 44
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
27471.7 m?

Tomtebeskrivelse
Eiet tomt pa 27.462 kvm som tilhgrer sameiet. Tomten er fellesareal.

Beliggenhet

Attraktiv og barnevennlig beliggenhet pa Lutvann i Oslo. Med Marka rett utenfor dgren,
og med sin sentrale og barnevennlige beliggenhet er dette et populaert boomrade.
Skoler samt et godt tilbud av barnehager i naerheten.

Naeromradet byr pa butikker som Kiwi Trosterud og Coop Xtra pa Haugerud, samt
stgrre kjgpesentre med rikt utvalg av forretninger og servicetilbud som pa Tveita,
Alnabru og Bryn senter. Forretninger som Mix og Cafe MomentoVivere ligger rett ved
Trosterud T-bane.

Omradet byr pa et godt tilbud av offentlig kommunikasjon med bade buss og T-bane i
gangavstand. Naermeste T-banestasjon er Trosterud med hyppige avganger, og ligger i
kort gange fra boligen. Fra Trosterud er det 17 min til Jernbanetorget. Neermeste
busstopp ligger i umiddelbar naerhet i Lutvannsveien, og det er flere busstopp med et
godt tilbud av bussruter i naerheten.

Det finnes to trivsels- og aktivitetssentre i Alna bydel - lokalisert pa Haugerud og
Furuset. Tveten Gard er en mgteplass for folk i alle aldre og kan by pa sosialt samveer,
teater, dans og sang. Kort avstand til et bredt utvalg av aktiviteter for store og sm3;
idrettshaller, Alnaparken ridesenter, Furuset Forum med handballbane og ishall,
Furuset svgmmehall, og Verdensparken med blant annet parkour-anlegg.

Flotte tur- og rekreasjonsmuligheter i @stmarka sommer som vinter; bade- og
fiskevann samt turstier pa sommeren og lyslgyper og skilgyper pa vinteren. For den
aktive finner du Sats pa Hellerud, Haugerud Idrettsforening med fotballbane, Trosterud
Fritidsklubb, Actic Furuset med tilgang til svsgmmehall m.m

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
De undernevnte punktene har blitt merket med TG 2 eller TG 3;

UTVENDIG
Vinduer - TG 2
Dogrer-TG 2
Balkongdgr - TG 2

INNVENDIG

VATROM

Overflater vegger og himling - TG 2
Overflater Gulv-TG 2

Sluk, membran og tettesjikt - TG 2

SPESIALROM
Overflater og konstruksjon - TG 2

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannledninger - TG 2
Varmesentral - TG 2

Elektrisk anlegg - TG 2

Sammendrag selgers egenerklzering

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

Svar: Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Nytt dusjkabinett, vask og toalett inkl rgropplegg installert i 2021
(dokumentasjon vedlagt)

Arbeid utfgrt av: Rermontasje AS

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja. Vannlekkasje i parkeringshuset i 2022. Reparasjon i regi av styret.

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

Svar: Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Lyspunkter og stikk i leiligheten oppgradert til dagens standard i 2021
(lagt i samme rgr) . Dokumentasjon vedlagt

Arbeid utfgrt av: Rett Elektro AS

Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner

Lutvannsveien 44
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(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja. | fglge arsrapporten ble ventilasjonssystemet og sentrale avtrekksvifter rengjort i
2022. Arbeidene utfgrt i regi av sameiet.

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

Svar: Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: | fglge drsrapporten har en vannlekkasje i parkeringshuset blitt utbedret i
2022

Arbeid utfgrt av: Vet ikke - utfgrt i regi av sameiet

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

Ja. | felge arsrapporten planlegger styret en omlegging av takene pa alle blokkene i
sameiet. Kostnadsestimat 4 millioner (totalt for alle blokkene)

Standard
For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

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.

Alt av mgbler og utstyr kan fglge med etter naermere avtale.

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

Moderniseringer og pakostninger
Leiligheten har blitt pusset opp i 2021. Fglgende ble gjort:

2021 Overflater; Alle overflater, vegger og tak sparklet og malt, nye gulv

2021 Kjgkken; Montering av kjgkken med hvitevarer

2021 VVS-arbeid; Montering av garnityr pa bad, wc og kjskken, arbeidet er utfgrt av
Regrmontasje AS

2021 Bad; Legging av vatromsplater med flismgnster pa bad

2021 El-arbeid; Oppgradering av el-anlegg, arbeidet er utfgrt av Rett Elektro As

TV/Internett/Bredband
Grunnpakke TV/bredband er inkludert i felleskostnadene.
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Parkering
Det medfglger garasjeplass.

En seksjonseier skal kontakte styret for a installere ladepunkt for el-biler og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen 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 seksjonseier. Strem betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved
et belgp fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

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.

Energi

Oppvarming

Leiligheten blir varmet opp av radiatorer fra sentralvarme. Det er akonto for varme og
v.vann pa 1.730,- per maned.

Energikarakter
E

Energifarge
Lys grenn

Info energiklasse

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

@konomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld

Kr 4 600 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Lutvannsveien 44
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Info eiendomsskatt

Det gjgres videre oppmerksom pa at kommunen har innfgrt eiendomsskatt. For
andels-/aksjeboliger faktureres dette av forretningsfarer i tillegg til felleskostnadene.
For selveide boliger faktureres det fra kommunen. For mer informasjon se: https://
www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/eiendomsskatt/
hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/. Faktura for eiendomsskatt sendes den som
er registrert eier av eiendommen pa faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma kjsper
og selger gjgre opp betalingen av eiendomsskatten seg imellom.

Formuesverdi primaer
Kr1203613

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 573729

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Info formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder). Ut fra kvadratmeterprisene
til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjgre hhv.
25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1.
januar) og 90% for sekundaerboliger (alle andre boliger).

Formuesverdien er satt pa bakgrunn av kalkulatoren til skatteetaten som beregner ca.
formuesverdi utifra omradet.

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er 6.399,-

Herav:
Garasje 500,-

Oppvarming og v.vann 1.730,-

Balkong 1.382,-
Felleskostnader 2.767,-
dekoder 20,-

Felleskostnadene til Lutvann Boligsameie blir senket fra og med 01.08.2024.
Bakgrunnen for endringen er reduserte finanskostnader for sameiet etter at
balkonglanet gikk over til flytende rente. Balkonglanet senkes med 300,- per mnd., fra
1382 til 1082 kroner for alle beboere. Dette tilsvarer en senking pa 21,7%.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 399

Andel Fellesgjeld
Kr 93 000

Andel fellesgjeld ar
2024

Fellesgjeld pr. dato
01.05.2024

Andel fellesformue
Kr 45 660

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Sameiet

Sameienavn
Lutvann Boligsameie

Organisasjonsnummer
971284323

Lutvannsveien 44
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Om sameiet

Sameiets navn er Lutvann Boligsameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak
om seksjonering fra kommunen, tinglyst 28.05.1984. Sameiet bestar av 227 seksjoner
pa eiendommen gnr. 142, bnr. 40 i Oslo kommune. ) Hver sameier har overtatt sin
seksjon i henhold til Lov om Eierseksjoner. Seksjonene er angitt ved gnr.142, bnr. 40 og
et seksjonsnummer spesielt for den enkelte eierandel av fellesareal og fellesanlegg i
henhold til den sameiebrgk som er fastsatt i

oppdelingsbegjeeringen. Som grunnlag for sameiebrgken brukes boligareal. Hver
seksjonseier skal ha adgang til & disponere en kjellerbod.

Lutvann boligsameie hadde i 2023 driftsinntekter pa 17 538 583,-. Driftsutgifter pa 12
075 234~ . Arsresultat pa 3 922 349,-

Styret foreslo pa drsmgtet at det skulle trekkes ny kabel infrastruktur for elbilladere i
garasjen ettersom det gamle var utdatert og ikke lenger lov a sette opp. Dette ble
estimert til 1.800.000,-, men sameiet sgkte om stgtte og fikk 50% i stgtte. Det vil si at
den totale kostnaden ble pa 900.000,-. Styret vil ogsa gjgre samme type operasjon ute
pa parkeringsplassene. Dette ble estimert til 1.015.000,-. Styret har sgkt om stgtte her
ogsd, men dette er ikke aktuelt fgr i 2025. Begge ble vedtatt.

Det har vaert avholdt 23 ordinaere styremgter i 2023, i tillegg til at styret har veert pa
befaring hos 3 borettslag og sameier med bergvarme-anlegg.

Av stgrre saker i 2023 kan fglgende nevnes:
Energikartlegging

Bytting av vinduer

Ny infrastruktur for el-bil lading

Bytting av lys i garasjehuset og gatebelysning
Bytting av garasjeport-styring og fjernkontroller
Bytting av forsikringsleverandgr

Utendgrs lading for el-bil

Maling av oppganger

Ny asfalt

Er noe av det styret har gjort de siste arene. Se arsrapport for neermere beskrivelse av
de nevnte sakene.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:
Lanenummer: 2NORDA-60030890208
Type: S

Restsaldo: 20.969.317,-

Restlgpetid: 14 ar, 5 mnd.

Termin pr ar: 4
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Rente: Flytende 6,98%

Fellesgjeld og kapitalkostnader:
Lanenummer: 2NORDA-60030890208
Restsaldo: 92.786,-

Kapitalkostnader 1.074,-

Forkjopsrett
Det er ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i sameiets regnskap. Dette vil bli lagt med som
vedlegg i salgsoppgaven.

Styregodkjennelse
Det foreligger ikke styregodkjennelse.

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

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

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.

Forretningsforer
Forretningsforer
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 142, bruksnummer 40, seksjonsnummer 191 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
1984/29334-1/105 08.06.1984 OBLIGASJON
Belgp: NOK 40 000

Panthaver: SAMEIET

LOPENR: 1099065

PRIORITET ETTER: 90%

Lutvannsveien 44
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AV LANETAKSTEN, TIL ENHVER TID
UTEN OPPTRINNSRETT
UOMSETTELIG

1987/39781-1/105 24.06.1987 ERKLARING/AVTALE
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0307 GNR: 142 BNR: 40

2023/1266608-1/200 13.11.2023

11:34

PANTEDOKUMENT

Belgp: NOK 4 730 000

Panthaver: STOREBRAND BANK ASA
ORG.NR: 953 299 216

Panthaver: STOREBRAND BOLIGKREDITT AS
ORG.NR: 990 645 515

Panthaver: STOREBRAND LIVSFORSIKRING AS
ORG.NR: 958 995 369

ELEKTRONISK INNSENDT

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger approbasjonsbrev datert til 30.06.1971. Approbasjonsbrev er
forgjengeren til ferdigattest.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
30.06.1971.

Vei, vann og avlgp
Offentlig.

Regulerings og arealplaner
Boligen ligger i et omradet som er for boligformal og anlegg.

Lutvannsveien 4 - 52 - Boring av 22 energibrgnner
Lutvannsveien 1 - 37 - Boring av 19 energibrgnner
Ole Messelts vei 1 - Oppfgring av stgyskjerm

Ole Reistads vei 31 A - Tilbygg i 2 etasjer pa rekkehus
Tvetenveien - Oppgradering av bussholdeplasser

Adgang til utleie

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.
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Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar boplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens

hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
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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.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4 600 000,- (Prisantydning)
93 000,- (Andel av fellesgjeld)

Omkostninger:

10 400,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800,- (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))

240,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

500,- (Tingl.gebyr skjgte)

117 325,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 4 600 000,00))

131 765,- (Omkostninger totalt)
4 824 765,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 131765

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag pa 0.85% av kjgpesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget pa denne eiendommen. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal
dekke:

Tilrettelegging kr. 19.900,-

Oppgjgrshonorar kr. 6.990,-

Markedsfgringspakke kr. 17.990,-

Eierskiftegebyr til forretningsferer kr. 6.385,-

Utlegg opplysninger fra forretningsfarer kr. 4.200,-

Sek i eiendomsregister og elektronisk tinglysning kr. 1.490,-
Tinglysning av panterettsdokument med uradighetserkleering kr. 500,-
Sikkerhetsstillelse kr. 3.000,-

Visning kr. 3.490,-

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg,
samt vederlag for utfgrt arbeid med kr. 3.490,- pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.
34.900,-

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

Even Vestreng
Eiendomsmeglerfullmektig
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Even.vestreng@aktiv.no
TIf: 980 92 775

Gabrielsen & Partners Lgkka AS, Thorvald Meyers gate 44
0552 OSLO

Salgsoppgavedato
08.08.2024
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Lutvannsveien 44, 0676 OSLO
(I 0SLO kommune
# gnr. 142, bnr. 40, snr. 191

Sum areal alle bygg: BRA: 97 m? BRA-i: 82 m?
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Befaringsdato: 04.06.2024 Rapportdato: 07.06.2024 Oppdragsnr.: 11838-2533 Referansenummer: CS4171
Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen

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

35



36

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.

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

Oppdragsnr.: 11838-2533 Befaringsdato: 04.06.2024
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Lutvannsveien 44, 0676 OSLO Larsens Takst Service AS ‘
Gnr 142 - Bnr 40 hsaveiens |\ I I
0301 OSLO 1900 FETSUND  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Larsens Takst Service AS ‘ I I

Asaveien 6
1900 FETSUND Norsk takst

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger.

Vegg mellom stue og kjgkken er fijernet,
dgr fra soverom til bad er blendet igjen.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,
leilighet beliggende i Lutvannsveien 44 .

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
- avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er
saerlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

15

10

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.
Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.
Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
TG2: Avvik som ikke krever tiltak bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
TG2: Avvik som kan kreve tiltak etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
. TG3: Store eller alvorlige avvik som omtrentlige.
. . Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt . . o
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.
Det er ikke observert eller gjort til kjenne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering

Anslag pé utbedringskostnad tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten

6 hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk

4 med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak

2 membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til

g vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
0o < konstruksjoner, men antas a vaere utfgrt i ihht byggearets

Ingen umiddelbare kostnader normer og krav.

Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Oppsummering av avvik
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 rapporten.
®  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4. BOIIgbygg med ﬂere boenheter
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
© utvendig > Bygning generelt Ga til side
Oppdragsnr.: 11838-2533 Befaringsdato:  04.06.2024 Side: 6 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Vétrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner atil si
vatrom

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank a til si

M-8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

@© vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gétilside

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Utvendig > Dgrer Ga til side
Utvendig > Balkongder Ga til side

Vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling Gétilside

Spesialrom > Etasje > Toalettrom > Overflater og Ga til side
konstruksjon

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg a til si

Oppdragsnr.: 11838-2533 Befaringsdato:  04.06.2024 Side: 7 av 20
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1974

Tilbygg / modernisering

2021 Overflater Alle overflater, vegger og tak sparklet og
malt, nye gulv
2021 Kjgkken Montering av kjgkken med hvitevarer
2021 VVS-arbeid Montering av garnityr pa bad, wc og
kjgkken,
arbeidet er utfgrt av Rgrmontasje AS
2021 Bad Legging av vatromsplater med
flismgnster pa bad
2021 El-arbeid Oppgradering av el-anlegg,
arbeidet er utfgrt av Rett Elektro As
UTVENDIG

Bygning generelt

Blokken fremstar med yttervegger i teglstein konstruksjon.
Leilighetens etasjeskille i betong.
Yttertak i flat konstruksjon, antatt tekket med papp og beslag.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a
oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i
vatrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger, 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. Eldre
bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i
leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av borettslagets
vedlikeholdsansvar. (vinduer, entrédgrer)

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer.
Vinduer i stue er fra 1972, gvrige vinduer er fra 1995.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Awvik pa arstall kan forekomme.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 11838-2533

TG settes ut i fra alder pa glass,
da isoleringsevne i glass vil reduseres med arene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduer fungerer tilfredsstillende.
Det er ikke opplyst om darlig isolasjonsevne
med tanke pa alder pa glass.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer
Entredgr i finert utforming med B-30/ 35db klassifisering.

Arstall: 1984 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

TG settes ut i fra alder pa dgr,
da mer enn halvparten av dgrens levetid er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Entredgr fungerer tilfredstillende til tross for alder,
det er ikke behov for tiltak grunnet alder.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Balkongdgr

Balkongdgr i treramme og finert plate.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

TG settes ut i fra alder pa dgr,
da mer enn halvparten av dgrens levetid er oppbrukt.
Balkongdgr er treg a lukke.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Balkongdgr bgr justeres/smgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til innglasset balkong fra stue,

med gulvareal pa ca.9m?2.

Gulvet er belagt med teppe pa stgpt betongdekke.
Heyde pa rekkverk til glassfelt er malt til 1,01m.

Hgyde pa rekkverk ved balkonger,

skal veere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer enn 10,0 m over terreng,
skal rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.

Ref: Veiledning om tekniske krav til byggverk § 12-17.

INNVENDIG

Befaringsdato: 04.06.2024 Side: 8 av 20
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Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av plater og mur.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av dekke/ plater.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,41m.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.

Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser,

stue og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.
Det er registrert 12mm hgydeforskjell,

pa gjennomgaende mal i stue.

Heydeforskjell pa dette nivaet er svaert

vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

(1339 Radon

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva,
og radonmalinger er ikke relevant.

Det er ikke opplyst om radonmalinger av boligen.
Boligen ligger i ett omrade med moderate malinger,
i fglge oversiktskart for radonmaling fra DSA.

Innvendige dgrer
Innvendige dgrer fremstar med:
glatte dgrblader i malt utfgrelse.
Dgrblader, dgrvridere og karmer,

fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Andre innvendige forhold
Teknisk anlegg/komponter er ikke
funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst
om problemer ved teknisk anlegg/ komponenter

i boligen pa befaringen.
TG settes ut i fra at opplysninger fra eier stemmer.

VATROM

ETASJE > BAD

Oppdragsnr.: 11838-2533

Generell

Badet ble oppgradert med vatromsplater direkte

pa underliggende flis, og nytt garnityr i 2021.

Byggear pa badet er ukjent, eier har eid leilighet siden 2005.
Det foreligger ingen dokumentasjon pa badets
underliggende konstruksjoner.

ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med malte plater,
veggflater er belagt med Fibo Trespo vatromsplater

Arstall: 2021 Kilde: Fakturae.l

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Det er observert avvik ut i fra leggeanvisning pa veggplater.
Det skal benyttes en stalprofil i bunn av plater,
S5cm over ferdig gulv.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke observert synlige svekkelser i plater pa befaringen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

ETASJE > BAD

L8 Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 40 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til
slukrist.

Fall pa gulv tilfredsstiller kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger

av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:
Det er gitt TG.2 pa gulvflater grunnet brukstid

pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ut i fra alder pa konstruksjoner,

bgr oppgradering forventes innen rimelig tid.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,

for & hindre fuktinntregning i eldre konstruksjoner.

ETASJE > BAD

_JF8  Sluk, membran og tettesjikt

Befaringsdato: 04.06.2024 Side: 9 av 20
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Sluk i plast plassert utenfor dusjkabinett.
Det er uvist hva slags type membran som er benyttet som tettesjik.

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn
overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt
forbehold om membranlgsninger, tilkobling til sluk etc.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:

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

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

Membran i gulv er over 20 ar.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig @ si noe om.

¢ Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

Det anbefales Igsning med

bruk av dusjkabinett pa badet.

Dette for a forhindre vanninnsig i konstruksjoner,
og at skader skal kunne oppsta.

Oppgradering av vatrommets gulv bgr
paberegnes innen rimelig tid,

tatt i betraktning av alder pa konstruksjoner.

ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Dusjkabinett, servant med underskap,
speilskap med lys og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

ETASJE > BAD

Ventilasjon

Ventilasjon pa bad fremstar med:
ventil med mekanisk avtrekk,
samt spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av
ventilasjon ved bruk av et ark/papir

eller rgykampull.

Det er ikke foretatt tallfestede malinger,
men ventilasjonen antas

og fungere tilfredsstillende.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke
kontrollert da det krever spesial utstyr.

Oppdragsnr.: 11838-2533

Befaringsdato: 04.06.2024

Larsens Takst Service AS ‘
Asaveien 6 k I I

1900 FETSUND  Norsk takst

ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble ikke foretatt hulltaking bak dusjssone pa bad,
da det ikke lot seg utfgre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner pa bad.

Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i omradet

KI@KKEN
ETASJE > STUE/KIPKKEN

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning fra lkea

fremstar med glatte fronter.

Laminert benkeplate med oppvaskkum

og 1-greps blandebatteri.

Lys under overskap, ventilator med mekanisk avtrekk.
Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,
oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk
Ventilator over komfyr er tilkoblet med mekanisk avtrekk.
Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller

rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

SPESIALROM
ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon
Overflater pa Wc er belagt med:
Malte plater pa vegger, samt laminat pa gulv.
Innredning og garnityr fremstar med:

Servant med underskap og veggmontert wc.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
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e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.
* Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
¢ Det bgr etableres tilluft til toalettrom.

Det bgr monteres Waterguard i rom uten sluk,
og manglende lekkasjesikring fra sisterne.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rgropplegg i boligen fremstar med:

vanntilkobling med Pex-rgr, kobberrgr og forkrommede rgr
Stoppekraner for vannrgr pa kjgkken

er plassert i kjpkkenbenk.

Stoppekraner for bad og wc er plassert i kjeller.

Arstall: 2021 Kilde: Faktura e.l

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa tilfgrsel for vannrgr,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Vannrgr fungerer tilfredstillende med dagens Igsning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Reropplegg i kjgkkenbenk
Avlgpsrgr

Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales

derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom

dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Ventilasjon

Oppdragsnr.: 11838-2533

Befaringsdato: 04.06.2024

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig ventilasjon via spalter i yttervegg,
samt mekanisk avtrekk fra ventilator

pa kjskken og ventil pa bad og wc.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Dette er en skjsnnsmessig vurdering av takstmannen.

Varmesentral

Oppvarming ved fjernvarme via
radiatorer i leiligheten.
Apne vannrgr med tilkobling til radiatorer.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjon testet
pa befaring, men antas og fungere normalt.
Det er ikke opplyst om noe feil eller mangler fra eier.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

TG settes ut i fra alder pa anlegget,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anlegget fremstar med normal funksjonalitet i fglge eier.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
(Y Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er ikke befart av
Takstmann.

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

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

Side: 11 av 20
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Dette er en forenklet kontroll begrenset

Lutvannsveien 44, 0676 OSLO
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Tilstandsrapport

til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til

avhendingslova (tryggere bolighandel)

8.

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

(Det lokale El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,

og en bygningskyndig har verken kompetanse 9.
eller lov til a foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

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

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,
og spk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet. 1

[

Elektrisk anlegg er en kombinasjon 12
av apent og skjult anlegg.

Sikringsskap med automatsikringer

er plassert i felles gang.

Det ble ikke opplyst om noe feil
med det elektriske anlegget i
leiligheten pa befaringen.

Det anbefales el-takst ved tvil om
funksjonalitet og kapasitet.

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.

10.

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

N[

Norsk takst

Generelt om anlegget

Er det tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank

Nei

Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

Ja

. 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 elektriske anlegget er ikke

vurdert utover visuell besiktigelse i

denne rapporten, da dette krever

spesiell kompetanse og autorisasjon.

Pa generelt grunnlag anbefales det alltid en

giennomgang av EL-fagmann pa anlegg som

er av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

TG2 settes i fglge forskrift pa anlegg,

uten full dokumentasjon og med
samsvarserklaering pa hele anlegget.
Mesteparten av anlegget er oppgradert i 2021.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

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

Det er uvisst nar hele anlegget ble totalt rehabilitert,
El-anlegget ble oppgradert med en stgrre rehabilitering i 2021.
Arbeidet ble utfgrt av Rett Elektro AS.

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ukjent Dagens eier kan kun bekrefte at oppgradert anlegg er
utfgrt av fagfolk.

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

Ja El-anlegget ble oppgradert med en stgrre rehabilitering i 2021.
Arbeidet ble utfgrt og dokumentert av Rett Elektro AS.

Sikringsskap med automatsikringer.

Eksisterer det samsvarserklaering?

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

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Nei Opplysninger er gitt av eier.

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

Nei

Oppdragsnr.: 11838-2533 Befaringsdato: 04.06.2024
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Kursoversikt i sikringsskap

@ Branntekniske forhold

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

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

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 11838-2533 Befaringsdato: 04.06.2024
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

erksendringer og avvik i brannce"einnde"ng Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA) (BRA-e) (BRA-b) SV (TBA) (ALH) (GUA)
Etasje 82 10 92 92
Kjellerbod 5 5 5
SUM 82 5 10 97
SUM BRA 97
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasie Entré, Bad , Soverom , Soverom 2,
) Stue/kjgkken , Soverom 3, Toalettrom
Kjellerbod Bod
Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 4,7m?2.
Bod er merket med nr.F2-5.
Bod arealer utgjgr til sammen 5m? BRA-E.

Gulvareal pa innglasset balkong er mélt til 9m?,
yttervegg mellom balkong og leilighet (0,8 m?) skal regnes med i BRA-B.
Det totale mal pa BRA-B blir da 9m?+0,8m? = 9,8m? = 10m?2.

Med boligen fglger det i fglge eier, garasjeplass i felles anlegg.

Disposisjonsrett pa bod og garasjeplass er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om
rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger.

Vegg mellom stue og kjgkken er fijernet,

dgr fra soverom til bad er blendet igjen.
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Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: ~ Se oppsummering i rapport.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

E]Ja

Ja

DJa

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

P-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 82

Oppdragsnr.: 11838-2533 Befaringsdato:  04.06.2024

S-ROM( m2)
10
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.6.2024 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Arnt Berg Rognli Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 142 40 191 27462 m? Opplysninger er hentet Eiet

fra eiendomsverdi
Adresse

Lutvannsveien 44

Hjemmelshaver
Rognli Arnt Berg

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Lutvann Boligsameie 950 / 248080 Obos 971284323

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 3.etasje, og fremstar med: laminat pa gulv og malte veggflater.

Badet er flislagt pa gulv og har vatromsplater pa vegger, kigkkeninnredning fremstar med integrerte hvitevarer.
Adkomst til innglasset balkong fra stue.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller, samt garasjeplass i felles anlegg.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten ble oppusset i 2021/22 og fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.

Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a oppdage ved befaring.

Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 01.06.2024 Gjennomgatt 5 Nei
Faktura El-arbeid 01.06.2024 Gjennomgatt 1 Nei
aD:’bke“i;“e”taSj"“ Vs 01.06.2024 Gjennomgatt 2 Nei
Meglerinfo 07.06.2024 Gjennomgatt 4 Nei
Byggetegninger fra plan . . .
og bygg 01.06.2024 Gjennomgatt 1 Nei
Kundeskjema 01.06.2024 Gjennomgatt 5 Nei
Diverse fakturaer 07.06.2024 Gjennomgatt 10 Nei
samsvarserklering Bl- ) 5¢ 5054 Gjennomgatt 2 Nei

arbeid
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 11838-2533

Befaringsdato: 04.06.2024

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/CS4171

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Side: 20 av 20
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ENERGIATTEST

Adresse Lutvannsveien 44
Postnummer 0676

Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 142
Bruksnummer 40

Seksjonsnummer

191

Andelsnummer —
Festenummer =
Bygningsnummer 80702434

Bruksenhetsnummer HO0301

Merkenummer 7368767-924d-4ca8-b759-804e169637b4
Dato 30.05.2024
IR e OBOS Prosiekt AS v/ ELLEN-CHRISTINA OLSSON

HVEDING

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og mait - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1973
Bygningsmateriale:

BRA: 88

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Lutvannsveien 44 Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0676 Gardsnummer: 142

Sted: OSLO Bruksnummer: 40
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 191
Bolignummer: H0301 Festenummer: 0

Dato: 30.05.2024 8:53:15 Bygningsnummer: 80702434

Energimerkenummer: 736876f7-924d-4ca8-b759-804e169637b4

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1973
Byggstandard

Type bygg

TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering

Kjelanlegg

Er vurdering opplastet

Dato for opplastning

Varmeanlegg

Er vurdering opplastet

Dato for opplastning

Kjoleanlegg

Er vurdering opplastet

Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg

Er vurdering opplastet

Dato for opplastning

Areal yttervegger 24 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 14 m?
Oppvarmet BRA 88 m?
Totalt BRA 88 m?
Oppvarmet luftvolum 229 m?
U-verdi for yttervegger 0,41 W/(m>K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m>K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m*K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 1,64 W/(m>K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 15,3 %
Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m>K)
Normalisert varmekapasitet 63,9 Wh/(m*K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne f& karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0%
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m?3/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m?3/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,34 m®/(m?h)
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 62 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?
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Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(I/s)

Driftstider, antall timer i doegn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (d/S/V/N) 0,75
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nzerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkt%.elektrisk;
iobrensel
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,20
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,50
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,50
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,93
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,45
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert 0.00
varmesystem )
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fijernvarmebasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert 0.80
varmesystem )
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,56
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert 0,00

pa andre energivarer




Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre
energivarer

0,00

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere

0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 12.12.2016

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller

andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6.001

Produsent / leverandaer ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Navn person

Mads Jordan Erlandsen

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming kWh/ar
Ventilasjonsvarme kWh/ar
Varmtvann kWh/ar
Vifter kWh/ar
Pumper kWh/ar
Belysning kWh/ar
Teknisk utstyr kWh/ar
Romkjgling kWh/ar
Ventilasjonskjgling kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

14 310 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

162,61 kWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

11 049 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

162,61 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

14 310 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 6 381 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 7 929 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 14 310 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

35,8 %
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Lutvannsveien 44

Nabolaget @stre Trosterud - vurdert av 83 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 85/100
e Etablerere l _ .
e Godt voksne Kvalitet pa skolene
Bra 67/100
Offentlig transport * Naboskapet
an an H
&2 Lutvannsveien 2min % Hoflige 63/100
Linje 69 0.1 km
@ Trosterud 8 min # Aldersfordeling
Linje 1,2 0.6 km Lo s
8 Nyland stasjon 9 min & IR T EE .
0 50 5© n N 2 &0 a
Linje L1 5km N ™~ in KBS e EQ
<< 50 50 80 <t <=
- - N — -
@ OsloS 18 min & ©on II I
Totalt 24 ulike linjer 11.4 km .I [ .
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
X Oslo Gardermoen 32 min & (0-12 &r) (13-18 4r) (19-34 4r) (35-644r)  (over 65 &r)
Omrade Personer Husholdninger
[l stre Trosterud 2015 978
SkOIer . Oslo og omegn 999 185 490708
Lutvann skole (1-7 kl.) 5min 4 B Norge Saz5 412 2654586
3083 elever, 16 klasser 0.3 km
Skjgnnhaug skole (1-7 kl.) 7 min % Barnehager
257 elever, 13 klasser 06 km Lutvannskollen barnehage (1-5 ér) 8 min %
Lindeberg skole (1-10 kl.) 13 min 4 49 barn 0.6 km
478 elever, 31 Klasser 1 km Fagerholt barnehage (1-5 ar) 8 min %
Trosterud skole (1-7 kl.) 16 min 4 86 bam 0.6 km
416 elever, 22 Klasser 1.3 km Trosterud senter barnehage (3-5 ar) 8 min %
Haugerud skole (8-10 kI.) 16 min % 14 bam 0.6 km
418 elever, 36 klasser 1.2 km
Hellerud videregdende skole 7 min & Dagligvare
600 elever 3.5km o .
Kiwi Trosterud 8 min #
Etterstad videregdende skole 8 min & . . '
588 elever, 41 klasser 6.6 km Coop Extra Lindebergasen 9 min %
Post i butikk, PostNord 0.7 km




Primaere transportmidler

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

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 97/100

.

o Stgynivaet
~ Lite stgyniva 93/100

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 84/100

Sport

@ Skjgnnhaug skole 6 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

@ Trosterud ballplass 8 min A&
Ballspill 0.6 km

& Fresh Fitness Haugerud 18 min %

& Fresh Fitness Jerikoveien 22 min %

Boligmasse

B 1% enebolig
Il 99% blokk

Varer/Tjenester
Lindeberg Senter 15 min %
@ Trosterud Apotek 8 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 33% ibarnehagealder
B 37%6-12ar
B 16% 13-154ar

14% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 3% 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 2024



Lutvann Boligsameie

HUSORDENSREGLER
FOR

LUTVANN BOLIGSAMEIE

(Fastsatt av styret i henhold til vedtektenes § 11,
revidert i 1988, 1994, 1999, 2008 og 2010.)
Sist endret pa arsmgte 01.05.2021.

Sist endret pa arsmate 05.05.2022.

1. RENHOLD OG ORDEN.

1.1 Trapper m.v

Trappevasken er bortsatt til eksternt rengjeringsfirma. Men, dette fratar ikke den enkelte
beboer & holde trappegangen og kjelleren ryddig, ren og i orden.

Sngmaking og renhold av utetrapp og tilhgrende omrade, utfares av beboerne i henhold
til oppsatt plan.

1.2 Sportsutstyr, barnevogner m.v.

Sportsutstyr, sykler, barnevogner o.a skal ikke plasseres i trappeganger eller
inngangsparti eller slik at det kan veere til hinder for postverket eller andre. | kjeller kan
sykler, barnevogner, sportsutstyr, bildekk og lignende settes pa anvist plass. Alt utstyr
som settes i kjelleren skal merkes tydelig med navn og telefonnummer

1.3 Skrot og avfall.

Skrot, kasserte gjenstander og avfall skal ikke settes i trapper, kjellerganger eller rom,
eller hensettes annet sted pa sameiets omrade, heller ikke ved sgppeloppsamlingsrom.

Kasserte gjenstander m.v kan legges i container.

Falgende gjenstander er strengt forbudt & legge i container:

Kjoleskap, lysstoffrar, bilbatteri, TV og PC, dypfrysere, maling og kjemikalier,
etermit/asbest, bilgummidekk.

Avfall skal ikke plasseres utenfor eller rundt containeren.

Styret kan ved forsgpling av kjellere eller andre fellesarealer, fakturere ansvarlig
sameier med en sum tilsvarende kostnaden for opprydding og bort kjgring: om lag kr.
1000,-.

1.4. Lufting, banking m.v pa balkong.

Lufting av tay/kleer og/eller banking av tay, sengeklaer o.l fra vindu eller balkong er ikke
tillatt. Slik banking/lufting skal skje pa dertil anvist sted.

Det er ikke tillatt & henge tey pa balkongen slik at det er synlig fra vei/gate.

Lase gjenstander ma ikke plasseres pa balkonggesimsen.
Grilling pa balkongen er ikke tillatt.
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Lutvann Boligsameie

Det er forbudt & montere markiser eller lignende pa de nye balkongene.

Det er forbudt & montere parabolantenner, eller andre typer antenner.

Det er forbudt & bore eller pd annen mate punktere aluminiumsprofilene eller glasset.
Det er forbudt & montere andre gardiner eller lignende enn rullgardinene som falger
med i balkongleveransen.

- Den enkelte sameier er ansvarlig for & holde de leverte rullgardinene i orden.

- Det er forbudt & bruke balkongen til lagerplass. Det er ogsa forbudt & lagre seppel,
hvitevarer og lignende.

- Det er forbudt & montere blomsterkasser pa balkongens utside.

- Det er forbudt a tildekke balkongens dreneringssystem.

- Balco A/Bs leverte brukerveiledning, skal falges.

- Fasadeendring er ikke tillatt. For eksempel maling av teglstein, endre farge pa
der-/vindusrammer etc. Dette gjelder ogsa inne pa balkongene.

1.5 Veggedyr og andre skadedyr.

Dersom det oppdages skadedyr (herunder veggedyr, insekter o.1.) i leiligheten, skal
sameieren (eller i tilfelle beboeren) straks gi melding til styret eller vakimesteren.
Sameier plikter straks a sarge for forskriftsmessig utrydding av skadedyrene for egen
regning. Dersom sameieren ikke straks iverksetter forskriftsmessig utrydding, kan styret
gjore vedtak om utrydding for sameierens regning.

1 SOPPELNEDKAST.

2.1 Husholdningsavfall.

Husholdningsavfall skal pakkes sa godt inn i plastposer eller annet at sjakten ikke
tilgrises. Avfallspakker mé ikke gjores sa store at de kan tilstoppe sjakten. Det skal ikke
soles ved sjaktinnkastet.

Papir/pappavfall skal legges i dertil egnede containere som er plassert pa sameiets
omrade.

2.2 Glass, flasker m.v.

Glass, flasker og andre skarpe eller farlige gjenstander skal pakkes ekstra godt slik at
de ikke kan volde fare eller skade for vaktmester eller renholdspersonalet.

2.3 Brannfarlige stoffer, kiemikalier og gifter.

Brannfarlige stoffer som bensin, maling, lakk, lasemidler eller kluter o.I gjennomtrukket
av slike stoffer ma ikke kastes i sjakten uansett innpakking.

Det samme gjelder kiemikalier oq giftstoffer.

2.4 Sjaktluke.
Etter bruk skal luken stenges godt til ved bruk av ngkkel.

2.5 Stenging av sjakt
Brudd pa reglene om bruk av sgppelsjakt kan medfgre stenging av sjakten.
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3 KJELLER OG KJELLERBODER.

3.1 Orden og renhold.

Kjellerboder skal holdes rene og i orden. Avfall, sgppel eller annet som kan volde fare
eller ulempe for andre mé ikke oppbevares i kjeller eller kjellerboder.

3.2 Brannfarlige stoffer.

Det er forbudt & oppbevare brannfarlige stoffer, herunder gass, bensin, olje,
lgsningsmidler eller annet i strid med brannvesenets forskrifter.

3.3 Bart lys, ild og royking.
Enhver rayking og bruk av bart lys, ild, sveising, lodding, bruk av primus eller
gassapparat o.l. er forbudt i kjeller og kjellerboder.

3.4 Arbeid pa og oppbevaring av motorkjoretoyer.

Det er forbudt & ta inn motorsykkel/moped/scooter i kjeller eller kjellerbod. Arbeid pa
motorkjaretay er forbudt i kjeller og kjellerbod.

3.5 Las.
Kjellerbod skal veere last nar den forlates av eieren.

4 DIVERSE.

4.1 Skade, feil eller mangler.

Sameieren ma erstatte alle skader pa eiendommen som skyldes sameieren selv,
husstandsmedlemmer eller andre som sameieren har gitt adgang til leiligheten eller
eiendommen forgvrig.

Oppdager beboeren skader, feil eller mangler som han ikke mener seg berettiget til &
utbedre, plikter han likevel straks & melde forholdet til vaktmester eller til styret.

4.2 Pakking av kraner.

Vannkraner som lekker eller volder stay skal pakkes om/skifte pakninger eller skiftes sa
snart som mulig.

Ved lekkasje fra raropplegg eller avlgp varsles vakimester sa snart som mulig.

4.3 Ansvar for skade.

Skade som skyldes at vann renner over som falge av uakisomhet eller at lekkasje ikke
er varslet i tide, svarer sameieren for.

4.4 Vedlikehold.

Sameieren plikter & holde leiligheten i forsvarlig stand slik at andre deler av bygningen
ikke pafares skade.

Styret har rett til & inspisere leiligheten nar det er skjellig grunn til mistanke om skade
eller fare for skade.
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4.5 Bruk av leiligheten.

Det ma ikke foretas bygningsmessige forandringer av leiligheten som kan svekke
bygningens konstruksjon eller fare til fare eller ulempe for andre.

Det er forbudt & montere parabolantenner.

Det er forbudt & koble oppvaskmaskiner, vaskemaskiner og/eller annet utstyr til
varmtvannsledningsnettet. Styret og/eller bemyndiget av styret kan gjennomfare
kontroll og eventuelt patale brudd pa bestemmelsen. De som har ulovlige tilkoblinger,
ma selv bekoste omkoblinger.

Det ma ikke foretas forandringer pa sentralvarmeanleggets tilknytninger.

For det iverksettes eventuelle endringer og rehabilitering av vatrom, skal
vaktmestertjenesten/styret kontaktes.

4.6 Krav om standardiserte postkasseskilt
Det er kun tillatt & benytte standardiserte navneskilt definert av styret pa postkassen.
Andre varianter av skilt eller navnelapper er forbudt.

5 BRUK AV UTEAREAL, GARASJETAK, FELLESAREAL.

5.1 Beplantninger og andre anlegg.

Uteareal skal brukes slik at beplantninger og andre anlegg, sa som plener, gelendre,
lekeutstyr og annet ikke skades.

5.2 Fotball, annet ballspill m.v.

Fotballsparking, ballslaing eller ballkasting, kast av sten, is eller sng mot vegger,
vinduer eller inngangsparti, er forbudt.

5.3 Garasjetak.

Pa garasjetak skal fotballsparking, hockey m.v. forega slik at det ikke sjenerer beboere
ved garasjetaket.

Det er forbudt a drive organisert trening og utgvelse av organisert idrett i regi av
idrettslag, bedriftsidrettslag o.l.

Baller, puck m.v. ma ikke slas eller kastes mot leilighetene.

All aktivitet pa garasjetaket avsluttes senest kl. 21.00.

5.4 Fellesareal.
Ingen kan ta seg til rette - eller foreta endringer- uten samtykke fra styret.

6 YTTERDORER OG INNGANGSLYS.

6.1 Ytterdorer/Inngangslys.

Ytterdarer skal holdes last hele dagnet. Det paligger enhver som passerer ytterdgrene
a sorge for at disse holdes last.

Beboerne mé selv sgrge for & tenne lys ved markets frembrudd samt slukke om
morgenen.
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7 STOY.

7.1 Musikkanlegg, musikkinstrumenter m.v.

Leilighetene skal brukes pa en slik mate at andre ikke ungdvendig sjeneres ved stay.
Saledes skal musikkanlegg, radio, TV og musikkinstrumenter ikke brukes sa hayt at
naboer sjeneres. Hgytalere og musikkinstrumenter (piano) ma ikke plasseres med
direkte kontakt til vegg eller gulv uten lydabsorberende foring eller isolasjon.

Ved bruk for apne vinduer, pa balkong eller utendars, skal musikkanlegg, radio m.v.
dempes.

7.2 Nattero.
Det skal vaere nattero fra kl. 23.00 til kl. 07.00, pa sgn- og helligdager til kl. 10.00.

Ved selskapelighet o.l. etter kl. 23.00, skal det tas saerlig hensyn til naboer.
Musikkanleqq, radio m.v. ma dempes og sang, dans, hgylytt tale, samt bruk av
musikkinstrumenter ma unngas.

7.3 Musikkoving.

Musikkaving ma ikke finne sted etter kl.19.00 og ikke pa sgn-og helligdager. Sang og
musikkundervisning mé ikke drives i leiligheten.

7.4 Handverksarbeid, oppussingsarbeider og boring i betong.

Handverksarbeid som gir stay ma ikke utfares far kl. 08.00 (lgrdager kl.10.00- 17.00) og
etter kl. 19.00. P4 s@n- og helligdager ma slikt handverksarbeid ikke utfgres.

Boring i betong skal savidt mulig skje pa vanlig dagtid, dvs. fgr kl. 17.00. P4 samme
mate skal oppussingsarbeider som medfarer snekring, boring, saging m.v. sgkes utfart
far kl. 17.00 (eller etter neermere avtale med naboer i samme eller tilstatende

oppganger.)

Arbeid som nevnt foran ma ikke utfares pa sen- og helligdager.

8 MOTORKJORETQY OG PARKERING.

8.1 Innkjoring.

Ved innkjaring av bil pa sameiets omrade ma det vises starste varsomhet for barn,
fotgjengere og syklister m.v.

Kjarefarten skal ikke overstige 20 km/t pa noe sted.

Det er forbudt & kjgre utenfor asfaltert omrade og over kantsten. Lydhorn skal ikke
brukes.

8.2 Parkeringsforbud utenfor parkeringsplass/hus.
Parkering utenom kort opphold for av- og palessing er forbudt.
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Ved enhver stans skal parklys veere tent og motor skal straks stanses.

Kjgretoy som er forlatt i 15 minutter eller mer, eller star uten lys, regnes som parkert i
strid med disse forskrifter og kan borttaues uten varsel.

8.3 Trafikkhinder.

Ved enhver stans ma det av hensyn til transport av syke og funksjonshemmede, eldre
eller andre, samt for parkering av brannvesenet, politi og renholdsverk m.v., pasees at
annen trafikk savidt mulig kan passere uhindret.

8.4 Nattetid.

Innkjering i tiden 23.00 til 07.00, unntatt for transport av syke, eldre og
funksjonshemmede, ma unngas mest mulig, ogsa med drosje.

8.5 Arbeid pa motorkjoretoy.
Ethvert arbeid pa motorkjeretay, herunder vask, er forbudt pa sameiets veier.

8.6 Forbud for motorsykkel, moped, m.v.

Innkjaring med motorsykkel, moped eller scooter er forbudt. Slikt kjoretay kan heller
ikke tas inn i sameiets omrade utenfor parkeringsplass, uansett om motor er slatt av, og
kan fjernes uten varsel.

9 PARKERINGSHUS OG PARKERINGSPLASS.

9.1 Orden.

Leietaker av parkeringsplass er forpliktet til & holde orden pa plassen. Innhold i
askebeger ma ikke tammes pa plassen, skrot og kasserte gjenstander skal straks
fiernes. Gjeldende brannforskrifter ma overholdes.

Kjoretayer som apenbart ikke er i kjgrbar stand eller er avskiltet, skal ikke oppbevares
pa parkeringsplass eller i parkeringshus. Styret kan fjerne slikt kjgretoy pa eierens
kostnad med 1 ukes skriftlig varsel til eieren.

Pa de reserverte parkeringsplasser/gjesteparkeringsplasser, skal det ikke sta annet enn
personbiler/varebiler. Det er ikke tillatt & oppta plassene med tilhengere, campingvogner
o.l. Kjgretay starre enn oppmerket felt, kan ikke hensettes pa lagets omrade.

9.2 Reparasjonsarbeider.

Reparasjonsarbeider, herunder oljeskift, er forbudt pa parkeringsplass og i
parkeringshus.

9.3 Inndragning av plass.

Brudd pa reglene om bruk av garasjehus og parkeringsplass kan medfare tap av retten
til & bruke plassen eventuelt for bestemt tid. Leietager som taper rett til & bruke plass i
garasjehuset, skal straks rydde opp etter seg.



Lutvann Boligsameie

10 DYREHOLD.

10.1 Melding om dyrehold.

Enhver som holder dyr skal gi melding om dette til styret/forretningsfarer. Den som ikke
har meldt fra om dyrehold, har ikke rett til & holde dyr.

10.2 Bandtvang.
P& sameiets omrade skal hunder og katter fares i band/sele.

10.3 Dyre-ekskrementer.

Det er ikke tillatt & lufte dyr pa sameiets omrade. Dyre-ekskrementer skal dyreeieren
straks fjerne.

10.4 Stoy fra dyr m.v.

Dyr som sjenerer naboer ved stay, truende eller farlig opptreden, tillates ikke. Slike dyr
kan kreves fjernet.

Dyr som er trenet til det, kan etterlates uten tilsyn i leiligheten for inntil maksimum 7
timer, dersom de ikke sjenerer naboer ved stay eller pa annen mate.

Dyr méa ikke under noen omstendighet etterlates pa balkong uten tilsyn.

10.5 Tap av retten til dyrehold.
Brudd pa reglene om dyrehold medfarer tap av retten til & holde dyr.

11. FYRVERKERI OG PYROTEKNISK LEKETQY.

11.1 All oppskyting av raketter fra verandaer, balkonger o.l. er forbudt.

11.2 Bruk av farlig smellende pyrotekniske varer som kinaputter, kasteknall, knallkorker
o.l. er forbudt.

11.3 Plass for oppskyting av fyrverkeri skal vaere slik beliggende at det ikke kan skje
noen skade pa omgivelsene.

11.4 Ved luftfyrverkeri m& en sgrge for & ha et sa stort nedslagsfelt at nedfallene
stenger, hylser o.l. ikke kan volde skade.

11.5 Sammenbunting av fyrverkeri for & oppna starre effekt er forbudt.
11.6 Alt fyrverkeri skal brukes til det formal det er beregnet til og i samsvar med
bruksanvisningen for den enkelte artikkel. Avfyring p& annen mate enn beskrevet

i bruksanvisningen er forbudt.

11.7 Fyrverkeri er kun tillatt brukt pa nyttarsaften fra kl. 18.00 og frem til kl. 02.00
farste nyttarsdag.

11.7 For kjgp og bruk av fyrverkeri er aldersgrensen 18 ar.
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11.9 Ved spesielle anledninger kan/méa det sgkes brannvesenet om tillatelse.

12. KLAGE OVER BRUDD PA HUSORDENSREGLENE.

12.1 Muntlig klage.

Nar det er mulig ber den som vil klage over et forhold, rette direkte muntlig henvendelse
til den det klages over. Banking i vegg, gulv, tak eller rgr er ikke tillatt.

12.2 Skriftlig klage.
Skriftlig klage rettes til styret.

13. HVEM DISSE FORSKRIFTER GJELDER FOR.

13.1 Sameierne.

Husordenforskriftene gjelder for alle sameiere og for enhver som hgrer til sameierens
husstand.

13.2 Leietaker.

Enhver som bebor leilighet i sameiet som leietaker skal falge husordensreglene.
Leietagere skal avgi erkleering til styret om at de er kjent med sameiets vedtekter og
husordensregler for leieforholdet godkjennes.

13.3 Besokende.

Husordensreglene gjelder sa langt de passer for besgkende, jfr. seerlig bestemmelsene
om nattero, orden, bruk av motorkjgretey og parkering. Enhver sameier eller leietaker
som har besgk, skal pase at de besgkende falger husordensreglene.
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Velkommen til Lutvann Boligsameie

[ tillegg til utdrag av sameiets vedtekter og husordensregler finner du her litt praktisk
informasjon.

Kontaktinformasjon til Vakimestertjenesten:

Lars Hole: +47 90552649

Gunnar Mohn: +47 90925136

For a endre navn pa calling anlegget, kontakt Vaktmestertjenesten
Skilt til postkasse skal bestilles via skjema som finnes pa Vibbo, se Temaside for postkasser
(https://vibbo.no/lutvann/tema/postkasser-og-postkasseskilt)
Merk at hvis du skal leie ut din seksjon skal spknad om dette sendes styret. Dette skal sgkes om
hvert ar.
Det er du selv som seksjonseier som er ansvarlig for at det er montert ngdvendige rgykvarslere
og brannslukkere/brannslanger i leiligheten.
Se kalender pa tavla over postkassene for hvilke uker det er ditt ansvar a sgrge for orden rundt
inngangspartiet og 8 make sng pa trappa og foran inngangen.
Ekstra ngkler til inngangsdgr kan bestilles hos Vaktmestertjenesten ved i vanlig kontortid. Det er
kun registrerte seksjonseiere som kan bestille ngkler. Ngklene blir tilsendt i postoppkrav.
Det er kun husholdningsavfall som kan kastes i sgppelsjaktene. Avfallet skal vaere kildesortert og
godt pakket. Sgrg for a holde luka til sgppelsjakta skikkelig stengt for & unnga lukt i oppgangen.

o Papircontainer er plassert ved Lutvannsveien nr. 48 og nr. 16 samt pa parkeringsplassen

ved nr. 8.

Trappeoppgangene er réemningsvei i tilfelle brann. Det er derfor viktig at alle oppganger holdes
ryddig. Det skal ikke hensettes sykler og barnevogner ved postkassene eller pa trappeavsatsene.
Det finnes egne rom i kjelleren for slikt. Sko og sportsutstyr i trappeoppgangen kan ogsa veere til
hinder i tilfelle brann, og gjgr ogsa renhold i trappeoppgangen vanskelig.
Sameiet har felles elbil-ladere for de med utendgrs parkering. Kontakt styret for tilgang til disse,
eller om du gnsker a fa satt opp egen lader pa din innendgrs parkeringsplass.
Bilkjgring inne pa omradet ma begrenses mest mulig. Merk at parkering utenom kort opphold
for av- og palessing er forbudt inne pa omradet. Ved enhver stans skal parklys veere tent, og
motoren skal stoppes. Kjgretgy som er forlatt 15 minutter eller mer, eller star uten lys, regnes
som parkert og kan gebyrlegges eller borttaues uten varsel.

o Se for gvrig skilt med regler for bruk av gjesteparkeringsplassen.
Reyking pa balkongene kan vzere til stor sjenanse for naboene over deg. Balkongene er ikke
lufttette (og skal ikke veere det), sa sigarettrgyken trenger lett opp til naboene over deg og dette
kan veere bade plagsomt og helsefarlig. Merk at det er luftespalter over de store vinduene i stua,
og med avtrekket vi har inne i leilighetene, blir det et undertrykk som suger luft inn fra
balkongene.
Ved arbeid pa vatrom eller elektriske anlegg skal skal det brukes autoriserte fagfolk.
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VEDTEKTER
for
Lutvann Boligsameie
org.nr.971 284 323

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjonering av sameiet 13 juni 1984.
Revidert i 1988, 1994, 1998, 1999, 2014 og 2019.
Sist endret pa arsmgte 01.05.2021.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse

Sameiets navn er Lutvann Boligsameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen, tinglyst 28.05.1984.

1-2 Hva sameiet omfatter

(1) Sameiet bestar av 227 seksjoner pa eiendommen gnr. 142, bnr. 40 i Oslo kommune.
(2) Hver sameier har overtatt sin seksjon i henhold til Lov om Eierseksjoner.

Seksjonene er angitt ved gnr.142, bnr. 40 og et seksjonsnummer spesielt for den enkelte
eierandel av fellesareal og fellesanlegg i henhold til den sameiebrgk som er fastsatt i
oppdelingsbegjaeringen. Som grunnlag for sameiebrgken brukes boligareal.

Hver seksjonseier skal ha adgang til 3 disponere en kjellerbod.

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

1-3 Sameierbrgk

(1) Sameierbrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/ uteareal/boder
og parkeringsplasser er ikke med i hoveddelens BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett

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

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

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt.

Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det
som inngar i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.

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

3. Seksjonseiers rett til 3 bruke bruksenheten og fellesarealene.

3-1 Rett til bruk.



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

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

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

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

(5) Seksjonseier har ikke rett til a foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets
fellesarealer, fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra
styret/arsmgtet.

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

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

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

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

(1) Arsmgtet fastsetter vanlige ordensregler for eiendommen. Beboerne plikter & fglge de
husordensregler som til enhver tid er fastsatt, og er innforstatt med at brudd pa disse anses
som brudd pa sameiernes forpliktelser overfor sameiet.

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

4. Sameiets parkeringsplasser

(1) En seksjonseier skal kontakte styret for a installere ladepunkt for el-biler og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strgm dekkes av den enkelte
seksjonseier. Strgm betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

Garasjehuset, som har fatt betegnelsen gnr. 142, bnr. 40, snr. 1, tilhgrer sameiets fellesareal,
og skal sgkes utleiet fortrinnsvis til sameierne pa vilkar som fastsettes av styret.
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Sameier plikter a leie parkeringsplass i garasjehuset eller pa uteparkeringen iht. gjeldende
fordeling.

Blir ikke garasjehuset disponert fullt ut av sameierne, kan plassene leies ut til pris fastsatt av
styret.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

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

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer og karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) vinduer og ytterdgrer.
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avilgpsrgr apne frem til fellesledningen.
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uvaer, innbrudd eller haerverk.
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a utbedre,
plikter seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
insekter og/eller skadedyr plikter seksjonseier straks a sende skriftlig varsel til styret.
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til 3 utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskiftinger i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vaert utfgrt av tidligere seksjonseier.
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafgrer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.
(12) Lgpende vedlikehold og reparasjon av vinduer, dgrer etc., samt utskifting av enkelte
vinduer fordi de er knust eller punktert eller lignende er noe seksjonseier ma gjennomfgre
og bekoste selv. | tilfeller der det er behov for utskiftning av dgrer eller vinduer er sameiet
ansvarlig. Unntak er om skaden har oppstatt ved manglende vedlikehold, hzaerverk eller
feilaktig bruk.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers



vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting
nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett
til a fgre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig
ulempe for den aktuelle seksjonseier.

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

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

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

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

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

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

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelsen, er
ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes av styret
for a dekke sin andel av felleskostnadene.

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

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

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

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

7. Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)
7-1 Mislighold
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Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler.

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

(2) Styret kan uten varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid
med eierseksjonsloven § 23.

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

8. Styret og dets vedtak

(1) Til & foresta driften i sameiet, velger sameierne pa sameiermgtet et styre bestdende av 5
medlemmer. Sameiermgtet utpeker ved saerskilt votering styrets leder og nestleder.
Styremedlemmenes funksjonstid er to ar. Tjenestetiden opphgrer ved avslutningen av det
ordinaere sameiermgtet i det aret tjenestetiden utlgper.

(2) Styreleder, nestleder og styremedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret kan ikke uten fullmakt fra sameierne treffe beslutninger om a rive, selge eller
bygge om de bygg sameiet eier.

(4) Styret ansetter og sier opp forretningsfgrer og vaktmester og utarbeider instruks for
dem, samt fastsetter deres godtgjgrelse.

(5) Vedtak i styremgter treffes med alminnelig flertall. | fellesanliggender og ved salg eller
bortfeste av hele eller deler av eiendommen, representerer styret sameierne og forplikter
dem med underskrift av styrets leder/nestleder og et styremedlem i fellesskap.

(6) Styremedlem eller forretningsfgrer ma ikke delta i behandling eller avgjgrelser av noe
spgrsmal som vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse i.
(7) Nar saerlige forhold foreligger, har ett styremedlem rett til a fratre fgr tjenestetiden er
ute. Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma
forretningsfgrer varsles.

(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Ett styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

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



(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes
forretningsfgrer.

8-3 Styrets oppgaver

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

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til 4 gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

Ett styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

9. Arsmgtet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern

(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Ett flertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet 3 gi noen seksjonseiere eller
utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmgtet

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

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

9-3 Innkalling til arsmgte

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal vaere pa minst atte (8) og hgyst tjue
(20) dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel,
men varselet kan aldri veere kortere enn tre (3) dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfgrer.

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

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

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen i vedtektens punkt 9-2 (1).
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(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet:
e behandle styrets arsberetning/arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

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

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmgte, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til arsmgtet. Hvis alle seksjonseiere er til
stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star
i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a
innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre forslag som er fremsatt i mgtet.

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

(2) Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a veere til
stede pa arsmegtet og til 3 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til a veere til
stede, med mindre det dpenbart er ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte med fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til 38 ha med
seg en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg dersom ett flertall pa
arsmgtet tillater det.

(1) Styrelederen leder arsmgtet, med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgteleder behgver ikke a veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Protokollen kan leses opp fgr mgtet avsluttes, og
mgtelederen og minst en (1) seksjonseier som utpekes av arsmgtet blant de som er til stede
skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for
seksjonseierne.

(1) I arsmetet har hver seksjon en (1) stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte
stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en (1) stemme.

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

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



(2) Det kreves ett flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemme pa arsmgtet for a ta
beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom
som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for en eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens §20 annet ledd annet punktum
f) overfgring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven §32
attende ledd

g) endring av vedtektene

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

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem (5) prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemme pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem (5) prosent av
de arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemme
pa arsmgtet.

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

(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa ett annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne beslutte om
a) salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen
b) oppl@sning av sameiet
c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfg@rer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere

Ingen kan delta i avstemning om
a) et spksmal mot en selv eller ens naerstaende
b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet
c) ett spksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen
interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven § 38 og § 39 som er rettet mot
en selv eller ens naerstaende
Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
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10. Forretningsfgrer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer

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

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Regnskapet skal revideres av
en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

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

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

11 Diverse opplysninger
11-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med
a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom
med enerett for eieren til a bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.
b) bruksenhet: ett avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til 4 bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel,
og kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige og utvendige arealer.
c) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.
d) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.
e) sameierbrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.
f) seksjonering: a dele eiendommen i flere bruksenheter etter reglene i loven her.
g) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede
seksjonert eiendom.
11-2 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer, om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.
11-3 Generelle plikter
Seksjonseierne plikter a overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtektene samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtektene, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

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

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

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

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

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d til ny sofa.

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

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

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

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

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

¢ HELP

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

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

Forbudt & selge bolig “som den er”

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

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

Egenandel

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

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

Nytt om tilstandsrapporter

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

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

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

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

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

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

Arealavvik

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

Viktig for kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

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

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

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

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

a

o

©

[€)]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Lutvannsveien 44 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0676 OSLO Saksbehandler: Tommy Stenseth
Telefon: 948 49 757
Oppdragsnummer: 1008240123 E-post: tommy.stenseth@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik: 08.08.2024

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



