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158 m?

3

4

Gnr. 176, bnr. 156
1002250013

VELKOMMEN
INN

Nyjordstubben 38 er et lyst og innbydende rekkehus over to plan med
solrik veranda og stor, usjenert markterrasse med hage.

Boligen har flere fine uteplasser inkludert en hellelagt, overbygget
plass ved inngang. Fra stuen er det utgang til en veranda pd ca. 17
m2, og fra kjgkkenet er det ugang til romslig markterrasse pa ca. 44
m2. Stue og kjgkken i delvis dpen Igsning i 1. etg utgjer et stort, sosialt
allrom. I boligen underetasje finner vi et flislagt bad med et praktisk
gjestetoalett vegg-i-vegg. To soverom av god stgrrelse og ett disp.
rom med flere bruksmuligheter etter gnske og behov. Boligen har
rikelig med oppbevaringsplass med utebod ifm. terrasse og i forkant
av boligen, samt pa loftet. Parkering i rekkegarasje medfglger.
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PLANTEGNING, 1. ETG



-

. Etasje

Tim

Terrasseplatting

Tim

Veranda

Planskissen er ikke malbar, kun ment som on ilustrasion. Evt. mal | skissen er avrundet. Tegret av Aleksander Rov AS

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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PLANTEGNING, U. ETG



Underetasje

Planskissen er ikke malbar, kun ment som on ilustrasion. Evt. mal | skissen er avrundet. Tegret av Aleksander Rov AS

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

Om boligen

Areal

BRA -i: 100 m?
BRA -e:20 m2
BRA totalt: 120 m?
TBA: 61 m?

REKKEHUS
Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-i: 50 m2 Bad, toalettrom, soverom, soverom 2, vindfang, bod, trapperom.

1. etasje
BRA-i: 50 m2 Kjokken, stue.

TBA fordelt pa etasje

1. etasje
61 m?

BOD
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 7 m?

GARASJE
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 13 m?

Tomtetype
Festet
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Tomtestgrrelse
158 m?

Tomtebeskrivelse
Grunneier: Oslo kommune.

For eier av Nyjordstubben 38, som fester tomt av Oslo kommune gjennom Nyjordet
Vel, er festeavgiften p.t. kr 1.740,- pr ar. Etter det styret kjenner til har ikke Oslo
kommune endret festeavgiften for 2025. Det tas likevel forbehold om endringer i
festeavgiften.

Arlig festeavgift
Kr1740

Festetid
Festeavtalen er tidsbegrenset og er inngatt for: 80 ar.

Regulering av festeavgift
Festeavgiften kan reguleres hvert 10. ar eller kortere dersom tomtefesteloven tilsier
det.

Innlgsningsvilkar festekontrakt

Festeren kan, etter gjeldende Tomtefestelov, kreve a fa innlgse en festetomt til bolig og
fritidsbolig nar det er gatt 30 ar av festetiden, om ikke kortere tid er avtalt, eller nar
festetiden er ute til de vilkr som er naermere beskrevet i Tomtefesteloven. |
Tomtefesteloven er det unntak fra de ovenfor nevnte bestemmelser om rett til
innlgsing. Kjgper har risiko for om innlgsing av festetomten kan gjennomfgres.

Festekontrakt datert
27.06.1986.

Beliggenhet

Nyjordstubben 38 ligger i et attraktivt og barnevennlig boligomrade pa Bjgrndal i Oslo.
Fra boligen er det kort vei til skoler, barnehager, idrettshall, offentlig kommunikasjon og
gode servicetilbud. Det er i tillegg neerhet til flotte grgntarealer, samt gode tur- og
rekreasjonsomrader ved @stmarka og Grgnliasen.

Bjgrndal har en aktiv sportsforening og en flott idrettspark med flere fotballbaner
(kunstgress, gress og grus), tennisbaner, cricketpitch, basket, kulestgt, lengdehopp og
sandvolleyball. Vinterstid er det lyslgype/rundlgype pa ca. 2 km i idrettsparken, og to
omrader for skilek.

Det er ogsa kort vei til Oslofjorden og Hvervenbukta med idylliske badeplasser. En liten
sykkeltur unna ligger Stensrudtjern hvor det er anlagt badeplass med sandstrand og
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grillplass. Pa Grgnmo finnes det golfbane med park/skogsbane som har brede
fairways, store greener og tees.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan gjgres pa bl.a. Rema 1000 og Coop. Bjgrndal senter har post i

butikk, gatekjokken, legesenter, frisgr og butikk med asiatiske matvarer. Boligen ligger

ogsd naer Senter syd pa Mortensrud som innehar et bredt utvalg. | tillegg er det kort vei
til Lambertseter senter og Oslo sentrum.

Kollektivtilbudet i omradet bestar av buss, tog og T-bane. Neermeste bussholdeplass
ligger ca. 5 minutter fra boligen. Buss 71 tar deg til Mortensrud T-bane, mens nr. 77
kjgrer mot Holmlia og Hauketo togstasjon. Med bil fra Bjgrndal tar det ca. 10 min til
Mortensrud, 13 min til Hvervenbukta, 11 min til Lambertseter, 19 min til Oslo S og 44
min til Oslo lufthavn.

Fra eiendommen er det gangavstand til Bjgrndal barneskole og Bjgrnholt
ungdomsskole. Sistnevnte er ogsa videregaende skole. Det finnes flere videregaende
skoler i naerliggende omrader, samt et godt utvalg av bade private og kommunale
barnehager.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

Nyjordet barnehage (1-5 ar) 0.1 km

Slime Gard barnehage (0-5 ar) 0.2 km
Christiania Barnehave Bjgrndal (0-5 ar) 0.6 km

Skoler:

Bjorndal skole (1-7 kl.) 0.7 km
Seterbraten skole (1-7 kl.) 1.2 km
Klemetsrud skole (1-7 kl.) 1.4 km
Bjornholt ungdomsskole (8-10 kl.) 0.9 km
Bjgrnholt videregdende skole 0.9 km
Lambertseter videregaende skole 8.3 km

Skolekrets
Nyjordstubben sogner til Bjgrndal skole. Elever gar videre til Bjgrnholt skole.

Offentlig kommunikasjon

Neaermeste holdeplass:

Buss fra Nyjordet (Linje 70N, 71, 72,77, 77X) 0.3 km
Tog fra Hauketo stasjon (Linje L2, L2x) 3.8 km
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Trikk fra Ljabru (Linje 13, 19) 4.2 km
T-bane fra Mortsenrud (Linje 2,3) 4.1 km

Bygningssakkyndig
Aleksander Rgv AS;

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

UTVENDIG

Yttertaket er en luftet takkonstruksjon med baerende W-takstoler. Fra kjgkkenet i 1.
etasjet er det tilgang til loftskonstruksjonen og deler av gulvet pa loftet er belagt med
sponplater fungerende som gulv.

Taket er tekket med takstein fra byggear. Undertaket er et forenklet undertak bygget
med sutaksplater.

Takrenner, takrenner og gvrige takbeslag er fra byggear.

Yttervegg i tre fra byggear med liggende bordkledning.

Boligen har malte trevinduer fra 1985 med 2-lags isolerglass pluss et utvendig koblet
sprosseglass.
Ytterdgr, terrasse- og verandadgrer er fra byggear.

Vestvendt veranda pa 17 m2 med utgang fra stuen i 1. etasje.

Verandaen er en understgttet trekonstruksjon fra 1989.

@stvendt terrasseplatting pa 44 m2 med utgang fra kjgkkenet i 1. etasje. Plattingen er
en trekonstruksjon, dog av ukjent alder.

Sammendrag selgers egenerklzering

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

Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse: Vann fra vannlekasje pa kjgkkenet medfgrt vannskade i tak toalettrom
Dekket av forsikringen.

Arbeid utfgrt av: Kaph Entreprengr AS (Gjensidige forsikring).

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

Ja.

Beskrivelse: Maur i fgrste etasje, behandlet med gift og ikke observert de siste 12-18
mnd.

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

Nyjordstubben 38
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Ja, kun av fagleert.
Beskrivelse: Ombygging sikringsskap.
Arbeid utfgrt av: Storm Elektro, org.nr. 885 204 392.

13. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja.
Beskrivelse: Kun tilfgrsel av strgm i garasje til ladeboks. Ladeboks ikke montert.

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

Ja.

Beskrivelse: Behov for oppgradering av garasjeanleggene i sameiet. Kjgres egen
prosess pa det.

Tilleggskommentar:
Er en prosess pa gang i forbindelse med oppgradering av garasjeanleggene i sameiet.

Innhold
1. ETASJE
Kjokken, stue.

UNDERETASJE
Bad, toalettrom, soverom, soverom 2, vindfang, bod, trapperom.

Standard

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

- Utvendig > Taktekking.

Vurdering av avvik:

+ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen og undertaket.

Taket var sngdekt pa befaringsdagen befaringen er derfor begrenset av dette.
Tilstandsgraden er alene vurdert med grunnlag av alder. Tak (takkonstruksjon,
taktekking og skorstein) er kun observert fra bakkeniva og vurderingen er begrenset av
dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket eller observere
fra stige. Selv om det ikke er beskrevet skader i konstruksjonen, betyr ikke dette at det
ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket uten sng kan avdekke. Vaer
oppmerksom pa denne risikoen.

Konsekvens/tiltak
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« Tiltak:

En fullstendig undersgkelse av taket anbefales utfgreres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold nar sngen er smeltet fra taket. Overvak tilstanden ellers
videre jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet
for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

- Utvendig > Nedlgp og beslag.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Yttertaket har ingen sngfangere, men takvinkelen er under 27 grader og taksteinen har
ru overflate. Pa befaringsdagen var det ingen tegn til at det var fare

for sngras fra taket. Feiestigen til pipen er delvis blokkert av naboens levegg/
terrasseoverbygg. Inspeksjonen er begrenset grunnet sngdekte flater, men det ble pa
befaringen pavist frostsprengte (pdelagte) taknedlgp samt manglende bortledning av
takvann fra taknedlgp.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Feiestige ma tilgjengeliggjares pa taket for trygg adkomest til pipen for feier.

@delagte taknedlgp erstattes av nye, og Igsning for bortledning av vann fra bygningen
ma etableres der dette ikke er ivaretatt. Inspeksjon av gvrige takbeslag utfgres nar
sngen har smeltet, men det ma paberegnes vedlikeholdsarbeider eller utskifting av
disse med tanke pa alderen pa beslagene.

- Utvendig > Veggkonstruksjon.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Ytterkledningen er ikke luftet, og pa inngangssiden er det tegn til at konstruksjonen
trekker kald luft (er utett) da det er dyttet opp Igs isolasjon i underkant av kledningen/
panelet mot terreng.

Terrasseplattingen utenfor 1. etasje er bygget inn mot ytterveggen slik at veggen blir
utsatt for sng og vann.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Los isolasjon pa undersiden av kledningen/trepanelet fiernes for a videre undersgke
om det er utettheter som ma utbedres. Det er ellers ikke ngdvendig & etablere luftet
kledning med mindre veggene en gang skal etterisoleres. Da vil dette vaere ngdvendig.
Avstanden mellom terrasseplatting og kledning ma bedres for @ unnga ungdig
fuktpdkjenning av trekledningen ved nedbgr og sngsmelting.

- Utvendig > Takkonstruksjon/Loft.

Vurdering av avvik:
+ Det er avvik:
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Enkelte av luftespaltene mellom takstolene er begrenset grunnet nedsig av
undertaksplatene som har skjedd over tid fra byggear frem til i dag.

Det er pavist enkelte kondensmerket pa gulvet/sponplatene spesielt under luftehatten
til ventilasjonen, men det var ingen utslag for fukt ved fuktmaling i disse omradene.
Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Undertaksplater som har seget og sperrer for luftespaltene mellom takstolene bgr
stives av slik at luftespalten opprettholdes.

Ved luftehatten til ventilasjonen bgr kondensisoleringen gas over og pase at denne er
fort hele veien ut over tak. Ellers anbefales jevnlig inspeksjon av loftet for 3 Igpende
vurdere tilstanden og evt. tiltak for vedlikehold.

- Utvendig > Vinduer.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Vinduene baerer preg av elde og slitasje, men hovedfunksjonen til vinduene er ivaretatt.
Og de kan apnes/lukkes uten stgrre problemer.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Det ma paberegnes noe vedlikeholdsarbeider av vinduene.

- Utvendig > Dgrer.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Dgrene beerer preg av elder og slitasje. Det er pavist gdelagte/slitte tettepakninger i
dgrkarm- og blad. Dgrbladet til veranda- og terrassedgrene subber i karmen.
Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Det ma paberegnes vedlikeholdsarbeider av dgrene, og utskifting i sin helhet kan ikke
utelukkes som et mer fornuftig tiltak.

- Innvendig > Radon.

Vurdering av avvik:

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

+ Andre tiltak:

Det bar gjennomfgres radonmalinger. Les mer om radon og hvorfor det bgr utfgres
radonmalinger i boligen pa www.dsa.no/radon.

- Innvendig > Innvendige trapper.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Trappen beerer ellers preg av slitasje.
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Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Handlgper ber monteres slik at det er handlgpere pa begge sider i trappelgpet. Dette
for a sikre tryggere ferdsel i trappen.

- Tekniske installasjoner > Vannledninger.

Vurdering av avvik:

+ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Stoppekranen er vanskelig & stenge da den ikke stenger 100% med mindre man treffer
et vist punkt.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

| forbindelse med renovering av badet vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr ellers
i boligen samtidig. Utskifting av stoppekran vil ogsa veere ngdvendig.

- Tekniske installasjoner > Avigpsrar.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger og
det er ingen synlige stakepunkter til avlgpssystemet.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

| forbindelse med renovering av badet vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr ellers
i boligen samtidig. Pase a etablere tilfredstillende stakepunkter slik at fremtidig
vedlikehold kan utfgres uten ungdige inngrep.

- Tomteforhold > Fuktsikring og drenering.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
Konsekvens/tiltak

« Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma dreneringen skiftes ut,
men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

- Tomteforhold > Terrengforhold.

* Det er avvik:

Det er pavist flatt terreng mot boligen og dermed muligheter for stgrre
vannansamlinger. Terrenget var sngdekt pa befaringsdagen og inspeksjonen er derfor
begrenset av dette.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Undersgkelser/inspeksjon av terrengforhold anbefales nar sngen har smeltet.

- Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning.
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Vurdering av avvik:

+ Det er avvik:

Kjokkenet baerer preg av enkelte bruksmerker/slitasjemerker samt oppsvelling av
nedre del av benkeplaten.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Det ma paberegnes noe vedlikeholdsarbeider av innredningen.

- Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk.

Vurdering av avvik:

+ Det er avvik:

Ventilasjonsrgret fra ventilatoren er flatklemt pa loftet som fgrer til begrenset
avtrekksmulighet fra kjskkenet.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Ventilasjonsrgret pa loftet ma utbedres slik at avtrekksluften fra kjgkkenventilatoren
ikke mgter motstand. Det anbefales at dette rgret byttes ut til et hard/stivt rgr som
kondensisoleres da dagens Igsning ikke er god ettersom rgret er svaert utsatt for at ny
skade kan oppsta.

- Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom.

Vurdering av avvik:

+ Det er avvik:

Det var ikke mulig a utfgre hulltakninger i omradet ved badekaret hvor det naturligvis er
det omradet som anses & vaere mest utsatt for fuktighet.

Hulltakningen ble tatt bak vaskemaskinen fra rommet under trappen. Det ble ikke
pavist forhgyde fuktnivaer i veggen, men det ble pavist bruk av

dampsperre bak gipsen som ikke er en heldig I@sning pa baderomskonstruksjoner da
dette kan fgre til oppsamling av fuktighet i gipsen bak veggen.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Det er allerede gitt en tydelig anbefaling om at badet ma renoveres innen kort tid. Ved
renovering ma veggene rives ned og ved oppfering av nye vegger ma det ikke brukes
dampsperre slik som konstruksjonen er i dag.

- Spesialrom > Underetasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon.

Vurdering av avvik:

+ Det er avvik:

Toalettrommet har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk
for & kunne gi TG 0/1.

Det er ogsa pavist en sprekk i en gulvflis.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Mekanisk/elektrisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom for & sgrge for god og effektiv

Nyjordstubben 38



ventilering av rommet.

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn.

Vurdering av avvik:

+ Det er avvik:

Ved stikkprgvemalinger av rettheten av etasjeskillet i stuen og kjgkkenet i 1. etasje ble
det pavist hgydeforskjeller mellom 15 og 30 mm gjennom rommene.

Det ble ogsa pavist hgydeforskjeller mellom 10 og 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Stikkmalinger i trapperommet og soverommet naermest uteboden i utnderetasjen viser
hgydeforskjeller mellom 0 og 14 mm innenfor samme rom, og under 10 mm pa en
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 1 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskijeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden
vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstadende tiltak i en bolig som dette.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

- Innvendig > Rom Under Terreng.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Ved hulltakning i veggen mot terreng ble det pavist at det er brukt dampsperre/
plastduk bak gipsplatene, noe som ikke er & anbefale i konstruksjoner under terreng da
dette kan medfere oppsamling av fuktighet fra grunnen som ikke far luftet ut. Ved
fuktmaling i trevirket i dette omradet ble det allikevel ikke pavist noen forhgyede
fuktnivaer.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak, men jevnlig oppfelging av tilstanden i utforet
vegg anbefales. Jevnlig fuktmaling er en fin mate a felge med pa tilstanden.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

- Tekniske installasjoner > Vannbaren varme.

Vurdering av avvik:

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.
Konsekvens/tiltak

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

- Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger.
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Vurdering av avvik:

+ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vann- og
avlgpsledninger (inkl. bunnledninger).

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

Forhold som har fatt TG3:

- Utvendig > Levegg mot nabo ved inngangspartiet.

Vurdering av avvik:

+ Det er avvik:

Grunnet lekkasje fra verandaen er det stgrre omrader med rate i leveggen mot naboen.
« Tiltak:

Det er behov for utbedring av rateskadet trevirke. Da det ikke er kjent hvor stort omfang
av rate som potensielt er skjult bak kledningen er det lagt til grunn a bygge en helt ny
levegg i kostnadsestimatet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

- Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Rekkverket pa verandaen er 2cm lavere enn dagens hgydekrav til rekkverk.

Det er pavist veerslitte overflater, og fra verandaen er det pavist lekkasjer som har fort
til synlige fuktskader pa undersiden av konstruksjonen, dog i ukjent omfang.

Merk at verandaen og terrasseplattingen var sngdekt pa befaringsdagen, og
befaringen er derfor begrenset av dette. Det kan derfor vaere skader i konstruksjonene
som ikke er bemerket i denne rapporten.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav, men det
ma paberegnes utbedringer av lekkasjene(e) til verandaen samt utskifting av skadet
trevirke. Det er ikke kjent hvor stor skadeomfanget er, og det kan ikke utelukkes at
kostnaden for utbedringen er hgyere enn det oppsatte kostnadsestimatet, etter en
naermere underspkelse nar konstruksjonene er sngfrie.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000.

- Utvendig > Stakkittgjerde.
Vurdering av avvik:
+ Det er avvik:
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Det er pavist store rateskader i gjerdene pa begge sider av boligen.
Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Det er behov for utskifting av gjerdene.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000.

- Innvendig > Pipe og ildsted.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

TG 2: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipelgpet.

Feieluke kledd igjen med tapet i underetasjen. Pipelgpet skal heller ikke vgre kledd
med tapoet.

Pipelgp synlig fra 3 sider. Leca pipe synlig fra loft.

Ingen ildsteder.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

TG 2: For en evt. installering av ildsted ma pipelgpet inspiseres naermere. Det var ingen
synlige sprekkdannelser i overflatene pa befaringsdagen, dog kan det ikke utelukkes
behov for arbeider for 3 sette pipelgpet i en forsvarlig stand.

TG 3: Tapeten/strien pa pipelgpet i underetasjen ma fjernes slik at sotluken blir
tilgjengeliggjort samt & kunne synliggjgre pipelgpets vanger. Disse kan sparkles/
pusses og males, men ikke kles med strue/tapet da dette kan skjule sprekkdannelser i
pipelgpet. Kostnadsestimatet i dette punktet tar kun for seg utbedringen av TG 3
avviket og ikke TG 2 avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000.

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg.
S.21-23 av 35.

- Vatrom > Underetasje > Bad > Generell.

Vurdering av avvik:

« Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Badet er en eldre konstruksjon bygget etter byggtekniske forskrifter fgr 1997, hvor
kravene til fuktsikring ikke kan sammenlignes med dagens krav/standard. Det legges
derfor til grunn at badet ikke kan anses a vaere utfgrt med en fuktsikring etter dagens
krav for & kunne tale normalt bruk og forventninger i dag. Dette er fordi dagens bruk
har endret seg siden dette badet ble bygget. | tillegg har badets eventuelle tettsjikt
utlept den forventede brukstiden, og risikoen for lekkasjer fra badet vil gke med arene
som gar.

Konsekvens/tiltak

+ Andre tiltak:

Det anbefales en full renovering av badet innen kort tid. Badet brukes i dag av
naveaerende eier(e), men videre bruk av badet er pd brukers/eiers risiko da det ikke er
noen garanti pa tettheten pa badet. Dersom en renovering ikke passer seg bgr det som
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et minimum installeres et lukket dusjkabinett med avilgp direkte ned i sluket for a
unnga a belaste gulv og vegger med vann ved bruk.
Kostnadsestimat: Over 300 000.

Innbo og lgsgre

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

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

Parkering
Parkering i garasje i felles garasjerekke pa tre.

Solforhold
Vestvendt veranda med utgang fra stue og gstvendt markterrasse med utgang fra
kjgkkenet.

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
91484340

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

Diverse
- Rekkehuset vil ikke bli vasket ytterligere etter visning og fgr overtagelse.

- Det ligger et vedlagt infoskriv fra Nyjordet Vel fra januar 2025 som interessenter bes a
lese igjennom fgr ev. visning og budrunde.

Informasjon fra styreleder:

Nyjordet Vel star overfor en stor rehabilitering pa vare to p-hus.

Dette skyldes mangel pa vedlikehold opp gjennom arene - dette ma vi gripe tak i na da
det er veldig mye saltinntrenging i betongkonstruksjonene.

Vi holder pa med prosjekteringen og har derfor ikke den eksakte summen pa dette
arbeidet. Et grovt estimat ligger pa 25 mill. Dvs ca 145.000,- pr boenhet.
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Nyjordet bestar av 173 selveier rekkehus. Hver boligeier eier sin parkeringsplass. Vi er
altsa ikke et sameie eller boretslag. Det er derfor sannsynlig at hver boligeier ma ut
med den aktuelle summen til rehabilitering. Kapital til dette ma altsa boligeier betale av
egne midler eller ta opp lan. Uavhengig av forfall for innbetaling av kapitalen vil denne
kostnaden / kostnaden for rehabilitering av p-husene tilfalle ny eier av boligen (kjgper).
Nar det er sakt har vi sgknad liggende i tre banker for & prgve a fa lant slik at velet kan
ta kostnaden inn via felleskostnadene.

Nyjordet Vel har ikke eierskap i annet en fellesarealet og dermed ingen sikkerhet for
Ian. Skal vi fa til dette kan det bli ngdvendig a se pa muligheten for & gjgre garasjene
om til sameie. Om bankene krever at boligene ma bli sameie er dette pr.dd ikke
realistisk a fa til.

Sa konklusjon er at huseiere pa inn med kapitalen.

Det vil ogsa bli gkning pa vare felleskostnader - bade nd i ar og i arene frem over.
@kning i felleskostnader blir event. Vedtatt pa ordinegert arsmete (i ar 29.4.2025).
Forslag til gkning i ar blir 250,- pr mnd. Gjeldene fra 1.juni 2025

Pa grunn av tidligere mangel pa vedlikehold og hvor fokuset har veert a ha lave
felleskostnader - er dette ngdvendig. Vi har flere ting som ma vedlikeholdes i arene
som kommer - dog ikke i et omfang som garasjeanleggene. Vi har grunn til & tro at nar
na garasjehusene blir rehabilitert og nar det blir lagt forutsigbare planer for resterende
vedlikehold vil Nyjordet fremsta som et fint og enda penere omrade en i dag. Dermed
ogsa verdien pa boligene vare.

Nyjordet bestar som sagt av 173 selveier rekkehusleiligheter. Det skal veere tilnaermet
bilfritt inne pa vare veier. Det er parkeringsbestemmelser som ma fglges. P-selskap
fglger dette opp for oss og man risikerer bgter om de ikke fglges. Dette for at det skal
veere et rolig boligfellesskap hvor barn skal kunne boltre seg uten @ matte tenke pa
trafikk og vi kan ferdes trygt alle sammen.

Vi oppfordrer til & se pa nettsiden var www.nyjordet.lettstyrt.no

| fglge arsberretningen for 2023 fremgar det at det er et etterslep pa vedlikehold! Nar
det da ikke gjennom arene er bygget opp kapital for 8 mgte dette pa en god mate vil
dette bety fremtidige utgifter for hver og en. Det ma bygges opp kapital for & mgte
vedlikeholdet. Det kommer til & veere ngdvendig a gke driftsutgiftene for & fa dekket
utgifter.

Enerqi
Oppvarming
Varmekabler i gulv pa bad, ellers blir boligen varmet opp via veggmonterte radiatorer
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fra byggear.

Eier opplyser at boligen far tilfgrt oppvarmet bruksvann og varmtvann til radiatorene
via en fjernvarmetilknytning.

Energikarakter
F

Energifarge
Grgnn

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 950 000

Kommunale avgifter
Kr 20 087

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter
Samlet estimat for kommunale avgifter utgjgr kr. 20 086,97 for 2025.

Kommunale avgifter betales kvartalsvis.

Det er fglgende fordeling pa de kommunale avgiftene:
Renovasjonsgebyr 10 254,89

Vann- og avlgpsgebyr 9 832,08

Info eiendomsskatt
Ingen eiendomsskatt pr. 2025.

Formuesverdi primaer
Kr 1222 827

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr4 891 307
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Formuesverdi sekundaer ar
2023

Velforening

Til eiendommen knytter det seg pliktig medlemskap i Nyjordet Vel. Nyjordet vel er en
interessesammenslutning for boligomradets 173 boliger. Vellets formal formal skal
veere 4 ivareta medlemmenes interesser angaende disponering, vedlikehold og drift av
fellesareal m.m. Vellets hovedinformasjonskanal er hjemmesiden http://
www.nyjordet.org hvor generell informasjon fra styret til beboere publiseres. Det
anbefales og sette seg inn i organiseringen av felleseiendommen.

Velavgiften utgjgr kr. 1 023,- pr. mnd.

Nyjordet Vel administrerer fglgende innbetalinger til dekning av ulike utgifter:
- Driftsutgifter kr. 1023,-
- Festeutgifter for egen tomt kr. 145,-

| driftsutgiftene inngar utgifter Nyjordet Vel har til strem, belysning i gater og
garasjeanlegg, making, strging, gressklipp osv. Ellers utgifter som kan oppsta pa felles
kloakknett, sluk, ++. Asfaltering og Reperasjon av felles veier.

Driftsutgiftene fastsettes hvert ar pa arsmetet. For 2024 for Nyjordstubben 38 er disse
na kr 1023,- (kr. 12 276,- pr. mnd.) inklusive en medlemsavgift pa kr 1000,00 (se
protokoll fra arsmgtet 22.03.2024). Det tas forbehold om at disse kan gke hvert ar.

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.

Sameiet
Sameienavn
Velforeningen Nyjordet

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 176, bruksnummer 156 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:
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301/176/156:

27.06.1986 - Dokumentnr: 38845 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder framfeste

Festetid: 80 ar

FRAMFESTEKONTRAKT

ARLIG AVGIFT NOK 590

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN

28.08.1985 - Dokumentnr: 52150 - Festekontrakt - vilkar

Festetid: 80 ar

KONTRAKTEN KAN IKKE OVREDRAS/UTLEIES UTEN SAMTYKKE FRA
HJEMMELSHAVER/UTLEIER

Nye vilkar

28.08.1985 - Dokumentnr: 52150 - Festekontrakt - vilkar

Gjelder feste

Festetid: 80 ar

KONTRAKTEN KAN IKKE OVREDRAS/UTLEIES UTEN SAMTYKKE FRA
HJEMMELSHAVER/UTLEIER

Nye vilkar

27.06.1986 - Dokumentnr: 38845 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 80 ar

FRAMFESTEKONTRAKT

ARLIG AVGIFT NOK 590

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN

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

09.01.1992 - Dokumentnr: 1373 - Malebrev
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Ferdigattest/brukstillatelse

Folgende foreligger:

- Nyjordstubben 38 - Veranda - Ferdig mid - 1993

- Nyjordstubben 37 - Utvidelse terrasse - Ferdig mid - 1994

- Nyjordstubben 34-35-36-37-38-39 - Rekkehus - Ferdigattest - 1987

Bygningstegninger:
Rekkehus
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.

Bod
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.

Redskapsskjul

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger.

Kommentar: Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger. Redskapsskjulet
er oppfert uten videre godkjennelse. Kjgper baerer risiko for at dette redskapsskjulet
kan bli krevet demontert/revet av bygningsmyndighetene.

Garasje
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.

Brannceller:

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

Kommentar: Pa loftet er ikke branntettingen mot naboene ihht. dagens byggtekniske
krav. Det kan ikke utelukkes at det finnes andre avvik med branncelleinndelingen selv
om dette ikke er beskrevet i denne rapporten.

For & sikre et nedre minimum av sikkerhetsniva for alle eldre bygg palegger lov om
brann og eksplosjonsvern eier av ethvert byggverk a sgrge for ngdvendige
sikringstiltak mot brann i bygget. Etter forskriften palegges eier av byggverk a sgrge for
a oppgradere sikkerhetsnivaet i byggverket slik at det minst tilsvarer nivaet som
fremkommer av de samlede kravene gitt i byggeforskrift 1985 (BF85) eller senere
byggeregler. Bygninger som er lovlig oppfgrt i henhold til byggeforskrift 1985 eller
senere forskrifter oppfyller kravet til sikkerhetsniva i forskriften. Eier av byggverk som
ble oppfert fgr 1985 plikter & oppgradere sikkerhetsnivaet uavhengig av nar bygget ble
lovlig oppfert. Det foreligger ingen dokumentasjon pa at sikkerhetsnivaet for
brannsikkerhet i dette bygget tilfredsstiller byggeforskrift 1985.

Vei, vann og avlgp
Vei: Privat vei.

Vann og avlgp: Offentlig tilknyttet via private stikkledninger.
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Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig m. tilhgrende anlregg, reg.best. V120593.

Adgang til utleie

3.6.

Ved utleie av bolig plikter eier & opplyse styret om egen bostedsadresse. Styret skal
ogsd informeres om leietakers personalia. Slik informasjon skal gis fgr leietaker flytter
inn.

3.5.

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

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
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).
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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
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4950 000 (Prisantydning)

Omkostninger

123 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

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

125 100 (Omkostninger totalt)
136 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
138 800 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5075 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5086 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5088 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 125100

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjgpesum for gjennomfgring
av salgsoppdraget, inkl. ev. andel av fellesgjeld. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver
skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19390,-, oppgjgrshonorar kr 6900,- og visninger kr
3850, -. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til
oppdragsavtale totalt kr 18545,-. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag og avtalte utlegg. Alle belgp er inkl.
mva.

Oppdragsansvarlig

Tam Le

Partner / Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no

TIf: 402 15 826

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

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

Salgsoppgavedato
17.03.2025

Nyjordstubben 38
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Info fra Nyjordet Vel Januar 2025

Fgrst — takk til alle som stilt opp pa ekstraordinzert arsmgte.

Styret har et gnske om a sende informasjon til boligeiere langt oftere en det vi gjgr. Det er
utfordrende a vite nar det bgr informeres om mange av sakene vi jobber mye med. Dette skyldes i
stor grad at vi venter pa svar fra involverte parter eller at vi opplever at det er s tidlig i prosesser at
informasjonen vi kunne gitt vil veere forandret etter at det er sent ut.

Vi gnsker at dere tar kontakt med oss om dere lurer pa stort og smatt. Og — ikke minst gnsker vi oss
konstruktive spgrsmal og forslag knyttet til det som dere synes er viktig.

Dette gjgres ved a sende oss en melding via www.nyjordet.lettstyrt.no

Minner ogsa om at alle henvendelser til Styremedlemmer gjgres pa www.nyjordet.lettstyrt.no

Styret er selvfglgelig na veldig opptatt med prosjekteringen vedr. rehabiliteringen av
garasjeanleggene.

Etter det ekstraordinaere arsmgte er det spesielt hgyt fokus pa kostnader og finansiering. Vi har som
det ble opplyst pa mgtet na lanesgknader inne i to banker. Det er i skrivende stund ikke noe nytt her.
Resultatet av disse forespgrslene vil bli avgjgrende for det videre arbeidet her.

Det er naturlig at dette er et veldig viktig spgrsmal for oss alle.

Vi kan forsikre om at styret er av samme oppfatning. Vi vil frem til en ordning som gagner oss aller
best.

Det er flere synspunkter fra boligeiere om hva som vil gagne den enkelte best. Vi ma alle ta inn over
oss at vi ikke kommer utenom rehabilitering og at det er viktig at vi na ser pa hva som vil gagne
fellesskapet best - for at vi alle skal kunne komme igjennom dette pa best mulig mate.

Prosjektledelse har na sendt ut anbudsinnbydelser og forespgrsler til entreprengrer. Det er ogsa blitt
gjort undersgkelser pa alternativet som kom opp pa megtet.

Det viser seg at dette ikke er et baerekraftig forslag. Dette i forhold til kloridproblematikken vi har i
betongkonstruksjonen og i forhold til estimat pa kostnad.

Alle tregarasjene er det ogsa et betydelig sgkelys pa na. Her er det ogsa sendt ut til flere aktgrer for a
finne frem til gode Igsninger.

Og vi presiserer — vi svarer pa alle spgrsmal dere matte ha pa lettstyrt. Det gagner ingen a spgrre
andre beboere. Dette bidrar bare til spekulasjoner og ofte — svar som ligger langt utenfor
virkeligheten.

Det er styret som kan svare — kan ikke vi sa vil prosjektledelse gi oss svar.

Parallelt med dette arbeidet sa har vi andre saker a jobbe med ogsa.
Sluk og overvannsproblematikk:

Vi ser at vi i arene som kommer ma gjgre noe med dreneringen. Den vesentlige arsaken til dette er
klimaendringer og store nedbgrsmengder pa kort tid. Dette er en sammensatt problemsituasjon.
Problemet ligger bade pa kommunal grunn og Nyjordets grunn.

Vi har derfor som vi har meldt tidligere — kontakt med kommunen.

Det siste her er at Oslo kommune er klar over problemene de har over hele Oslo nar det gjelder
overvann. Og svaret sa lang er at dette vil ta tid.
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Nyjordets egen tomt er var utfordring.

Og her igjen er utfordringen at vi har vanskelig med a fa ledet vann bort uten a ga via kommunal
grunn. Noe vi ikke kan gjgre uten kommunens godkjenning.

Men — vi har na veert i kontakt med flere departementer og direktorater for & undersgke om det er
planer for hvordan kommunene kan Igse dette og om det er laget eller tenkt pa stgtteordninger for
boligsammensluttninger som oss.

Her har vi fatt opplyst i Miljgdirektoratet fglgende:

«Hei,

Miljadirektoratet har foreslatt en ordning der eier av eiendom med overvannsutfordringer kan
fa gebyrfinansierte tilskudd sa lenge det er samfunnsgkonomisk lannsomt & gjere tiltak lokalt
pa eiendommen. Forutsetningen er at kommunen har innfart et overvannsgebyr. Denne
ordningen ligger til behandling i Klima- og miligdepartementet og ble farste gang foreslatt i
2015 i NOU 2015: 16 om overvann i byer og tettsteder.»

Som dere ser — ting tar tid, men vi bruker tid pa dette for & sette sgkelyset pa de utfordringen
vi vil kunne mgte fremover.

Som en fglge av at vi har utfordringer med noen sluk, vil vi f& sugebil oftere og ved behov.

Kommunen har ogsa gitt lovnader om at slukene pa kommunal grunn ved innkjgringen til
Nyjordet skal bli bedre fulgt opp.

Drenering rundt p-hus Nord og innkjgringen til Nyjordstubben 12 — 32 vil ga inn som en del
av rehabiliteringen av parkeringshuset.

Problemene her merkes best for dere som star i p huset med inngang port 1 foruten
boligeiere i nr 12-32

Fjernvarme.

Dette har utviklet seg til & bli en sak som vi far sveert lite informasjon om.

Etter den farste store befaringen vi hadde i 2023! -sa var tilbakemeldingen at utskiftning av
fiernvarmergr ville bli veldig dyrt og at det ville bli stor inngripen pa tomter og bygninger.
Vel — vi har store problemer med varmtvannstilfgrselen. Hafslund Celsio bruker mye tid og
resurser pa & reparere lekkasjer.

Vi har visst siden Nyjordet ble bygget i 1985/86 at fiernvarmergrende hadde en forventet
levetid pa 20 — 25 ar. Det vet ogsa kommunen.

Vi har gjort flere henvendelser og det er ganske sa stille fra Hafslund Celsio.

Sé& — rett for jul fikk vi en henvendelse fra Norsk Energi — som gnsket en befaring. Ved
befaringen ble det antydet at de muligens undersgker muligheten for & ga vekk fra
fiernvarme — over til stram.

Dette fremstar for oss som en vending i saken som ikke er akseptabel. Ved henvendelse til
Hafslund Celsio sa er det na total stillhet.

Vi oppfordrer dere til & ta kontakt med Hafslund Celsio nar dere har problemer med
varmtvannet.

Nyjordet Vel star som opplyst i tidligere info farst i rekken for & fa byttet fiernvarmergr til
boligene her pa Bjgrndal.

Vi vil <henge» pa denne saken! Politisk og pa annen mate.



Kaldtvann/Stoppekraner.

Det har i hgst/vinter blitt montert skilt pa enderekkehusene som har stoppekraner til
kaldtvannet. Disse skiltene forteller hvor stoppekranen for respektiv rekke befinner seg.
Dermed skal det na veere enkelt for rgrleggere som skal utfare arbeid & finne disse.
Husk at disse skiltene ikke ma tas ned av vegg nar hus skal males. De er viktige.
Likedan at alle stoppekraner méa veere synlige.

Vedlikehold egne boliger og tomter.

Som vi opplyste om i tidligere info vil vi faglge opp henstillingen til at hver og en av huseierene
tar ansvar for at den enkelte bolig og eiendom ser bra ut.

Det er ingen tvil om at hus og hager som baerer preg av darlig vedlikehold trekker ned
inntrykket og verdien av boligene vare.

Det vil bli lagt ut pé lettstyrt - informasjon om firmaer som kan bistd de som matte enske
bistand og hjelp til vedlikehold til varen.

Veibelysning.

Det oppleves ofte at vi har marklagte veier. Spesielt skjer dette ved nedbar. Dette skyldes at
vi har jordfeil pa ledningsnettet og stolper.

Dette jobber vi med fremdeles for & fa kostnadsberegnet. Vi ma allikevel matte leve med
dette en stund fremover. Dette inngar i en av flere kostbare reparasjoner vi ma fa utfart de
neste arene.

Vedr. kontainere

Det er et stadig tilbakevendende problem at det blir hensatt ting rundt kontainerne vare.
Vi vurderer derfor & sette opp kameraovervakning ved disse kontainerne.

Det er kostbart for fellesskapet & fa kjort bort sgppel som blir hensatt rundt disse.

De grgnne kontainerne:

1.Det er kunn papp og papir som skal kastes i disse kontainerne.

2.All papp skal slas/brettes sammen fgr det kastes. Da blir det plass til nestemann som
kommer med sitt papiravfall ogsa.

3.Er kontaineren full: Ta med papir/papp tilbake til boligen og oppbevar det der til
kontainer blir tamt.
Det skal IKKE hensettes papir/sgppel utenfor kontainerne.

Den blir tamt hver 14 dag — aret rundt.

Den laste kontaineren ved p -hus Nord er i bruk for sgppel som blir lagt i de sma
soppelkassen som er spredt rundt pa Nyjordet. Disse sgppelkassene blir fulgt opp jevnlig.
Likedan til de ildsjelene som patar seg & plukke litt sgppel i ny og ned. Den blir ogsa brukt til
sappelpukkingen vi foretar ved dugnader.
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Snaryddig

Denne vinteren har sa langt veert «snill» med tanke pa making og straing. Vi er dessverre
ikke forskanet fra at det blir utelatt veier som skal makes.

Vi jobber kontinuerlig med dette.

Frode Gran maker hos oss normalt pa kveld/natt. Dette har veert prosedyre i mange ar.
Det er na en vegg pa p-hus nord som er blitt dyttet kraftig inn ved making.

Dette vil bli reparert sa fort som mulig.

Likedan er et gjerde blitt adelagt pa p hus Syd pa samme mate.

Sngrydding rundt boligenes sagppelkasser.

Boligeier har ansvar for at sgppelkassen er lett tilgiengelig for renholds-etaten som temmer
sagppel vare.

Det ma derfor makes nar det kommer sng foran inngangene/der sgppelkassen er plassert.
Det vil matte beregnes at man ikke far tamt sgppelet sitt om dette ikke blir gjort.

Seppel temmes normalt - hver torsdag.

Ved helligdager eller dager med mye sngfall kan det bli forskyvninger pa temmedag

Alle strakassene som star rund omkring, er na fulle av stg singel. De er ment for at vi alle
kan hente oss f.eks en bgtte og ha ved egen inngang og stra inngangspartiet vart og veien
utenfor om det er ngdvendig.

Forvaltning

Sefbo har som sikkert mange har fatt med seg skiftet navn til Phm forvaltning.
Vi jobber na tett opp mot disse for & fa hjelp til finansieringsalternativer til rehabilitringen.

Det er Kravia som na fglger opp inkasso saker for oss. De har et system som gjor det langt
bedre/enklere for Phm og oss & falge opp disse sakene.

Vedlikeholdsplan.

Dette har vi ogsa informert om for.

Malet er at den skal bygges opp pa en slik mate at fremtidige styrer skal kunne bruke den
som et verktay i sitt videre arbeid for at det skal veere fremdrift og en plan for nar ting skal
gjares pa Nyjordet, og dermed fa en bedre beregning av fremtidige kostnader.

Parkering.

Det er na etablert en SMS-tjeneste for registrering av parkering.
For mange vil dette vaere en enklere méate og registrere parkering pa.

Eksempel:

Send SMS til: 2410
Kode: 3558 AB12345

Kigretoyet kan da sta i 72 timer. Det vil bli sendt varsel nar parkeringstiden gar ut.



I tillegg vil det bli satt opp et tilleggsvalg ved registrering pa nett.

I tillegg til Gjesteparkering 3 dggn

Vil det komme en ny rute for:

Parkering for handverker inntil 8 timer.

Dette gjelder for dere som har handverker til arbeid i boligen og der firmaets bil(er)star

utenfor bolig..

P- selskapet vil kunne falge opp om det oppstar misbruk av denne tjenesten.

Frist for forslag til arsmate:

Forslag til arsmate ma veere oss i hende pa lettstyrt innen 1. mars 2025

Til slutt vil vi si til alle dere som bidrar til at vi har hyggelige naboforhold.
Til dere som hilser og slar av en prat.

Spar hvordan det star til.

Gir en hjelpene hand til en som kanskje trenger det.

Til dere som bidrar til at det er pent og ryddig rundt oss

Likedan til dere som strar smaveiene nar det er ngdvendig.

Tusen takk!

Styret
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VEDTEKTER
FOR

NYJORDET VEL
Org.nr. 998 846 471

AJOUR PER 20.03.2024

59



56

INNHOLDSFORTEGNELSE

Paragraf Navn

1

© o0 N o o0 B~ W DN

—_
(@)

Navn

Formal

Medlemskap
Kontingent

Arsmgte
Ekstraordineert arsmgte
Votering

Styret

Opplasning

Trafikk og parkering

Side

A A W WO DNDN



§ 1 NAVN

Foreningens navn er Nyjordet Vel med organisasjonsnummer 998 846 471.

§ 2 FORMAL

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

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

§ 3 MEDLEMSKAP

3.1Enhver boligeier i Velforeningens geografiske omrade har rett og plikt til & vaere
medlem.

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

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

3.2Alle medlemmer har rett til & delta p4 arsmete og er valgbare til tillitsverv i
foreningen.

3.3Medlemmer som skyldes kontingent iht. § 4 for mer enn ett ar, har ikke stemmerett
eller andre rettigheter. For skyldig belgp for de tre siste arene, har Velforeningen
panterett i tomt og byggverk som medlemmet har pa tomten

3.4Ved eiendomsoverdragelse skal selger skriftlig informere styret om den nye eierens
navn og fedselsdato, samt tidspunkt for overtakelse, senest 14 dager for
overtakelse. Den nye eiers plikter til & betale kontingent inntrer fra og med
overtakelse av eiendommen.

3.5 Garasjeplassen/biloppstillingsplassen felger boligen ved salg og kan ikke selges
separat. Utleie av egen parkeringsplass kan kun skje til andre medlemmer i
Velforeningen.
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3.6Ved utleie av bolig plikter eier & opplyse styret om egen bostedsadresse. Styret
skal ogséa informeres om leietakers personalia. Slik informasjon skal gis far
leietaker flytter inn.

3.7 Kontaktinformasjon som e-post og mobilnummer benyttes kun for & informere
medlemmene om Velforeningens aktiviteter. Informasjonen slettes nar det ikke
lenger er behov for den.

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

§ 4 KONTIGENTEN (FELLESKOSTNADER)

4.1 Arsmgte fastsetter medlemskontingenten.

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

4.3 Belgpet kan justeres iht. konsumprisindeksen én gang hver 12. maned.

4 .4 Festeavgiften innkreves separat av medlemskontingenten kfr. bestemmelsene i
fremfestekontrakten.

4.5Foreningens kontante midler skal settes inn pa bankkonto som disponeres av
styreleder og kassereren i fellesskap.

§ 5 ARSM@TE

5.1Arsmgtet er Velforeningens @verste organ. Ordingert arsmgte avholdes innen
utgangen av mai hvert ar. Tid og sted bestemmes av styret og bekjentgjgres med
minst fire ukes varsel. Forslag til saker ma veere sendt til styret innen fristen som
styret bestemmer.

5.2Innkallingen skal inneholde:
- Styrets arsberetning
- Arsregnskapet
- Budsjettforslag
- Valgkomitéens forslag
- Alle forslag som rettidig har kommet inn

5.3Nar innkallelse er foretatt pad ovennevnte mate, er arsmgtet beslutningsdyktig ved

de fremmeatte medlemmer.

5.4 Arsmgtet behandler:
- Godkjennelse av innkallingen og dagsorden



- Valg av mgteleder, referent og en mgtedeltaker til & undertegne protokoll
sammen med mgteleder
- Styrets arsberetning
- Revidert regnskap og budsjett for kommende ar
- Fastsette kontingent
- Innkomne forslag
- Valg av
o Styrets leder med en funksjonstid pa ett ar av gangen
o Ett styremedlem av totalt tre styremedlemmer med en funksjonstid pa
to ar, slik at medlemmer er pa valg hvert ar
To varamedlemmer for styret
To revisorer
En leder av valgkomite
o To medlemmer av valgkomite
- Eventuelt

O O O

§ 6 EKSTRAORDINAERT ARSMQTE

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

6.2Det kan ikke kreves ekstraordinzert arsmgte for a ta opp saker som har funnet sin
avgjorelse siste, ordineere arsmeter. Det kan heller ikke fremmes saker som
grenser opp mot de voteringer og vedtak som ble fattet pa siste, ordinzere arsmgter,
og som klart indikerer at sakene har til hensikt & overprgve og omgjere de vedtak
som er fattet pa ordinzert arsmate.

Eneste unntaket er der det pa ordinzere eller ekstraordinaere arsmeater er gjort
vedtak som det i ettertid viser seg strider mot norsk lovgivning, eller mot regler og
forordninger foretatt av statlige og kommunale myndigheter.

§ 7 VOTERING

7.1Vedtektsendringer og opplasning krever 2/3 flertall. Alle gvrige avgjarelser treffes
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet avgjgr styreleders stemme.

7.2 Eksisterende vedtektsendringer kan kun endres pa ordinaert arsmate.

7.3 Arsmotet fastsetter selv om avstemming skal veere skriftlig. Hvert medlem har en
stemme, men likevel begrenset etter punkt 3.1 andre strekpunkt

7.4Medlemmer som ikke har anledning til & delta pa arsmgtet, kan ved skriftlig, datert
fullmakt overfare sin stemmerett til en annet medlem.
- Et og samme medlem kan kun gis én fullmakt fra et annet medlem.
- Etter at arsmgatet er satt skal det opplyses om hvem som mater med
fullmakt, og hvilket medlem som har gitt sin fullmakt.
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§ 8 STYRET

8.1Velforeningen ledes av et styre, som er foreningens gverste myndighet mellom
arsmgtene.

8.2 Styret skal:
- Innkalle til og avholde arsmgate.

- lverksette arsmatets vedtak og bestemmelser, herunder sgrge for at
festekontrakten med Oslo kommune oppfylles.

- Sta for velforeningens daglige ledelse, og ivareta medlemmenes
interesser overfor andre instanser.

- Forvalte foreningens eiendeler / eiendom, samt fgre kontroll med
foreningens gkonomi.

- Etter behov opprette komiteer eller personer til & Igse spesielle oppgaver.

- Etter beste evne sgke & oppfylle foreningens formal etter gjeldende
vedtekter.

- Representere foreningen utad.

8.3 Styremegte avholdes nar lederen finner det ngdvendig eller nar minst to medlemmer
av forlanger det. Alle saker og korrespondanse skal legges frem pa styremgtet.
Styrets vedtak skal nedtegnes i et styrereferat, og dissenser skal anmerkes dersom
dette forlanges. Styret er beslutningsdyktig nar minst tre styremedlemmer er il
stede. Styret skal fare protokoll over alle mater, samt s@rge for et velordnet arkiv.

8.4 Styrebeslutninger krever alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har lederen
dobbeltstemme.

8.5 Styret har disposisjonsrett over velforeningens midler til alminnelige administrative
formal, og rett til & bevilge belgp til gjennomfering av vedtak. Fglgende
begrensninger gjelder:

- Styrets leder alene, eller minst to andre styremedlemmer sammen, har
signaturrett og fullmakt til 2 opptre pa vegne av Nyjordet Vel.

- Styret kan foreta enkeltinnkjgp/investeringer for inntil kr 150 000 uten
godkjenning fra arsmeatet. Forutsetningen er at det er dekning i Nyjordet
Vels disponible midler. Slike investeringer kan foretas utover vedtatt
budsjett. Forklaring skal gis pa pafglgende arsmgte

- Styrets leder og styrets kasserer har begge prokura i saker som angar
Nyjordet Vel, samt fullmakt til & anvise utbetalinger fra Nyjordet Vel.
Prokura omfatter fullmakt til & opptre pa vegne av Nyjordet Vel i alt som
angar driften av denne, med unntak av overdragelse eller pantsettelse
av blant annet Nyjordet Vels faste eiendom, jf. enhetsregisterloven § 8.

8.6 Styret — eller de(n) styret bemyndiger — har myndighet til & iverksette tiltak ved
brudd pa vedtekitenes bestemmelser om trafikk og parkering innenfor
Velforeningens geografiske omrade. Dette innebeerer:

- Péatale kjgring som er eller anses a veere i strid med vedtektene



- Ved parkering utenom faste parkeringsplasser, pa
gjesteparkeringsplasser og inne pa feltet kan styrets medlemmer, eller
de(n) styret bemyndiger iverksettefalgende tiltak:

o Farste gang en bil patreffes feilparkert vil farer motta et skriv som
plasseres pa kjgretayet, med informasjon om feilparkeringen,
Velforeningens regler for parkering og konsekvensen ved
gjentakende feilparkering. Dersom kjgretoyet er feilparkert slik at
det hindrer utrykningskjegretgy, bragyting eller renovasjon, kan
styret engasjere borttauingsfirma som tauer bort bilen for eiers
regning og risiko uten naermere varsel. Politiet vil i slike saker bli
orientert om borttauingen, jf. veitrafikkloven § 37.

o Ved ytterligere overtredelser kan  styret engasjere
borttauingsfirma som tauer bort bilen for eiers regning og risiko.

o Uregistrerte kjgretay, kjgretoy uten registreringsskilt, registrerte
og uregistrerte hengere, campingvogner og lignende kan fjernes
for 72-timersfristen for eiers regning og risiko, og uansett om disse
star pa oppmerkede parkeringsplasser eller utenfor slike.

8.7 Styret — eller de(n) styret bemyndiger — har myndighet til & palegge boligeier &
foreta beskjaering av beplanting som vokser ut i/over veibanen, stikkveier/gangstier
og er til hinder for trafikken eller gaende/syklende. Hvis palegge ikke etterkommes,
kan styret iverksette nadvendig beskjsering for eiers regning og risiko.

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

§ 9 OPPLASNING

9.10pplasning av Velforeningen kan bare behandles pa arsmate og krever 2/3 flertall.
Forslag om oppl@gsning ma veere styret i hende innen samme frist som bestemt for
vedtektsendringer og med utferlig begrunnelse som i tilfelle medsendes
innkallelsen.

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

9.3Dersom velforeningen blir opplast, skal dens aktiva og passiva overfgres til den
nye organisasjon, som da enten ma vaere stiftet eller vedtatt stiftet.

§ 10 TRAFIKK OG PARKERING

10.1 Det indre veisystemet pa Nyjordet skal i prinsippet veere fritt for all motorisert
ferdsel. Med «indre veisystem» forstas alle veier innenfor gnr. 176 bnr. 32 i Oslo,
med unntak av tilkjgrselsvei til Nyjordet Vel sine to garasjehus og opparbeidede
parkeringsplasser ute.

10.2 Fartsgrensen for alle veier innenfor Nyjordet Vel er 5 km/t tilsvarende gangfart.
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10.3 Opparbeidede parkeringsplasser ute omfatter de plasser som Nyjordet Vel har
anlagt og ikke plasser som den enkelte selv matte ha etablert i/ved egen tomt i
parkeringsgyemed.

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

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

10.6 Som legitime kjgreveier regnes:

- Veien fra rundkjering ved Nyjordet barnehage og direkte inn mot
parkeringshus nord, nedre plan.

- Veien fra rundkjering ved Nyjordet barnehage opp bak Nyjordstubben 40
og direkte til parkeringshus nord, gvre plan og parkeringshus syd, begge
plan.

- Alle andre veier er i prinsippet a betrakte som kjgrefrie for motorkjeretgy.

10.7 Kjaring til/fra egen tomt er tillatt nar det anses som strengt ngdvendig. Vurdering
av ngdvendigheten er tillagt den enkelte boligeier etter fglgende retningslinjer:

- Nar kjgretayet nyttes til varetransport der varene i omfang overskrider
det som er praktisk og mulig & beere fra egen parkeringsplass til egen
bolig.

- Nar egne familiemedlemmer, eller andre som skal besgke egen bolig,
har en bevegelseshemming som gjgr gange fra parkeringsplass til egen
bolig vanskelig eller umulig.

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

10.9 Alle veier innenfor Nyjordet Vel skal til enhver tid veere fremkommelige for
nyttekjgretay som brann, politi, ambulanse, renovasjonsvesen, brgyte- og
strakjgretay, kjgretgy som nyttes ved fra- og tilflytting og lignende.

10.10 Uregistrerte kjgretgy av alle typer, samt alle typer registrerte og uregistrerte
hengere ma paregnes fiernet for eieres regning og risiko, hvis ikke annet er avtalt
med styret.

10.11 Det er ikke tillatt & parkere/hensette slike pa noen del av Nyjordet Vels omrade,

ei heller pad oppmerkede parkeringsplasser. Unntaket er na slike
parkeres/hensettes pa plasser i garasjehusene som eies av boligeieren selv.

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



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

10.14 Nyjordet Vel ved styret har ansvaret for drift og vedlikehold av
garasjeanleggene, jf. vedtak fra ordinaer generalforsamling i 1995. Vedtaket endrer
ikke faktiske eierforhold. Anleggene eier Nyjordet Vels boligeiere sammen der hver
enkelt har 1/173-del eierskap for anlegget totalt, mens den enkelte boligeier eier
sin egen parkeringsplass i parkerings-anleggene. Denne fglger hver enkelt bolig,
og kan ikke selges separat.

- Den enkeltes faste parkeringsplass har egen 16 amp stremkurs.
Stremuttaket er tilkoblet Nyjordet Vels felles strammaler, og forbruket
dekkes over Nyjordet Vels driftsmidler. Hvis det er koblet ladestasjon for
ladbart kjgretgy til parkeringsplassen kan ikke andre stremforbrukere
tilkobles. Hvis det ikke er ladestasjon for ladbare kjgretgy tilkoblet kan
motorvarmere tilkobles, men da skal denne veere satt opp med tidsur.
For kortere tidsrom, og ved spesielle behov kan kupevarmer, og utstyr
for rengjering og enkelt vedlikehold tilkobles. Andre stremforbrukere
tillates ikke tilkoblet stremuttaket.

- Det skal inngas skriftlig avtale med Nyjordet Vel om lading av ladbart
kjgretoy.

10.15 Garasjehusenes nedre plan har motorisert kjgreport. Dgrene kan apnes ved
hjelp av ngkkel (ngkkellds), og handholdt fiernstyring. Ngkler og fiernstyring kan
kun kjgpes gjennom styret i Nyjordet Vel. For & hindre at uvedkommende tar seg
inn i garasjeanleggene er den enkeltes plikt & pase at porten er lukket for
garasjehuset forlates. Sidedgren pa garasjehus syd og porten bak pa garasjehus
nord er & betrakte som ngdutganger og skal ikke nyttes for normal tilgang til
garasjehuset.

10.16 Styret i Nyjordet Vel inngar serviceavtaler for arlig ettersyn, og nedvendige
reparasjoner for garasjehusene.
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Autorisert foretak: Aleksander Rgv AS
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! Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, 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.



Norsk takst

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

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

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

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

Aleksander Rgv AS - Takst og kontroll

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

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

Vare tjenester:

- Tilstandsrapporter

- Boligtaksering

- Forhandstaksering

- Reklamasjonsrapporter

- Overtakelser av nybygg/leiligheter

- Byggeledelse

- Byggelansoppfglging

- Vedlikeholdsplanlegging med vedlikeholdsplaner.

Rapportansvarlig

A

Aleksander Rgv
Uavhengig Takstingenigr
aleksander@artakst.no

91301101

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  14377-3303 Befaringsdato: 16.01.2025
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Nyjordstubben 38, 1275 OSLO Aleksander Rgv AS ‘
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Q)

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er 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

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 14377-3303 Befaringsdato: 16.01.2025 Side: 3 av 35
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Rekkehus - Byggear: 1986

UTVENDIG G til side

Yttertaket er en luftet takkonstruksjon med barende W-takstoler.
Fra kjskkenet i 1. etasjet er det tilgang til loftskonstruksjonen og
deler av gulvet pa loftet er belagt med sponplater fungerende som
gulv. Taket er tekket med takstein fra byggear. Undertaket er et
forenklet undertak bygget med sutaksplater.

Takrenner, takrenner og gvrige takbeslag er fra byggear.

Yttervegg i tre fra byggear med liggende bordkledning.

Boligen har malte trevinduer fra 1985 med 2-lags isolerglass pluss et
utvendig koblet sprosseglass.
Ytterdgr, terrasse- og verandadgrer er fra byggear.

Vestvendt veranda pa 17 m2 med utgang fra stuen i 1. etasje.
Verandaen er en understgttet trekonstruksjon fra 1989.
@stvendt terrasseplatting p& 44 m2 med utgang fra kjgkkenet i 1.
etasje. Plattingen er en trekonstruksjon, dog av ukjent alder.

INNVENDIG G4 til side

Gulvflatene i boligen er belagt med fliser, parkett og laminatgulv.
Innvendige vegger er bestaende av malt tapet, strie og slette flater.

Flislagt toalettrom fra byggear med gulvmontert toalett og
vegghengt servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vannrgrene i boligen er kobberrgr fra byggear.
Avlgpsrgrene i boligen er plastrgr fra byggear.

Ventilering av boligen er utfgrt med tidvis elektrisk/mekanisk
avtrekk pa kjpkkenet, og naturlig ventilasjonsavtrekk pa badet og
toalettrommet.

Tilluft/friskluft blir tilfgrt boligen via luftespalter i vinduene.

Varmekabler i gulv pa bad, ellers blir boligen varmet opp via
veggmonterte radiatorer fra byggear. Eier opplyser at boligen far
tilfgrt oppvarmet bruksvann og varmtvann til radiatorene via en
fiernvarmetilknytning.

Sikringsskapet til det elektriske anlegget i boligen er montert i
vindfanget i underetasjen. Selger informerer om at sikringsskapet er
oppgradert av Storm Elektro AS, og det er fremvist
samsvarserklaering pa dette arbeidet. Ellers er store deler av
anlegget fra byggear uten dokumentasjon.

Innvendige tak er malte platehimlinger. Arealer G4 til side
Mellom underetasjen og 1. etasje er etasjeskillet oppfgrt som et
trebjelkelag. Mot grunnen i underetasjen er gulvet en stgpt Forutsetninger og vedlegg Ga til side
betongsale. o
Lovlighet Ga til side
Boligen har et pipelgp oppfart av lettklinkerelementer fra byggear,
men har ingen ildsteder tilknyttet dette pipelgpet. Rekkehus
» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
Internt mellom etasjene er en tretrapp belagt med foile pa trinnene. stemmer med dagens bruk
Malt rekkverk. Bod
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
VATROM G4 8l side stemmer med dagens bruk
Flislagt bad fra byggear utstyrt med en servantinnredning med Redskapsskjul
dobbel servant, et badekar, et gulvmontert toalett samt opplegg for * Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
vaskemaskin. Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger.
Sluk er montert i gulvet ved badekaret, men det er ingen synlige Redskapsskjulet er oppfgrt uten videre godkjennelse. Kjgper
membraner tilknyttet sluket. baerer risiko for at dette redskapsskjulet kan bli krevet
demontert/revet av bygningsmyndighetene.
Garasje
KIBKKEN 1l side e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Kjpkkeninnredning med finérte fronter og laminert benkeplate med
nedfelt stalkum. Nisje til komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap.
Over platetoppen er det installert en kjgkkenventilator med avtrekk
ut i det fri via loftet.
SPESIALROM G til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. PRPP
Innvendig > Radon il si

Innvendig > Innvendige trapper 4 til si

20 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15
Rekkehus
10 [ JEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
@ Utvendig > Levegg mot nabo ved inngangspartiet Ga til side
> o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gé til side
I balkonger
l E
K .
0 © Utvendig > Stakkittgjerde Ga til side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik o Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak © Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o Vatrom > Underetasje > Bad > Generell Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
o . : G til sid
Anslag pa utbedringskostnad ©  innvendig > Overflater S
4 ) i i .
@ Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga tilside
3 @  Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming Ga il side
) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Taktekking Gatil side
1 e
@ Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
S
f=
0o < @ Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 @ Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Galil side
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
i > Vi Ga til side
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 @  Utvendig > Vinduer
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 TR
@ Utvendig > Dgrer Galil side
@  Tiltak over kr 300000

Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si
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Sammendrag av boligens tilstand

o
o
O
O
G
o

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering a til si
Tomteforhold > Terrengforhold atil si

Kjgkken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og 4 til si
innredning

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk 4 til si

Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende a til si
konstruksjoner vatrom

Spesialrom > Underetasje > Toalettrom > Overflater Satilsi
og konstruksjon

(]

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Gatilside
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Tilstandsrapport

REKKEHUS

Byggear
1986

Tilbygg / modernisering

1989 Utvidelse av
veranda
UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med takstein fra byggear. Undertaket er et forenklet undertak bygget med sutaksplater.

Vurdering av avvik:

® Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen og undertaket.

Taket var sngdekt pa befaringsdagen befaringen er derfor begrenset av dette. Tilstandsgraden er alene vurdert med grunnlag av alder. Tak
(takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra bakkeniva og vurderingen er begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a

bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er beskrevet skader i konstruksjonen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en
besiktigelse pa taket uten sng kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

En fullstendig undersgkelse av taket anbefales utfgreres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold nar sngen er smeltet fra taket. Overvak
tilstanden ellers videre jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Oppdragsnr.: 14377-3303 Befaringsdato: 16.01.2025 Side: 8 av 35

71



72

Nyjordstubben 38, 1275 OSLO Aleksander Rgv AS ‘
Gnr 176 - Bnr 156

Hosleveien 30 k I I
0301 OSLO

1358 JAR  Norsk takst

Tilstandsrapport

-

[+ AL
Nedlgp og beslag

Takrenner, takrenner og gvrige takbeslag er fra byggear.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Yttertaket har ingen sngfangere, men takvinkelen er under 27 grader og taksteinen har ru overflate. Pa befaringsdagen var det ingen tegn til at det var fare
for sngras fra taket.

Feiestigen til pipen er delvis blokkert av naboens levegg/terrasseoverbygg.

Inspeksjonen er begrenset grunnet sngdekte flater, men det ble pa befaringen pavist frostsprengte (¢delagte) taknedlgp samt manglende bortledning av
takvann fra taknedlgp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Feiestige ma tilgjengeliggjgres pa taket for trygg adkomst til pipen for feier.
@Pdelagte taknedlgp erstattes av nye, og lgsning for bortledning av vann fra bygningen ma etableres der dette ikke er ivaretatt. Inspeksjon av gvrige
takbeslag utfgres nar sngen har smeltet, men det ma paberegnes vedlikeholdsarbeider eller utskifting av disse med tanke pa alderen pa beslagene.
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Tilstandsrapport

Veggkonstruksjon

Yttervegg i tre fra byggear med liggende bordkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Ytterkledningen er ikke luftet, og pa inngangssiden er det tegn til at konstruksjonen trekker kald luft (er utett) da det er dyttet opp Igs isolasjon i underkant
av kledningen/panelet mot terreng.

Terrasseplattingen utenfor 1. etasje er bygget inn mot ytterveggen slik at veggen blir utsatt for sng og vann.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lgs isolasjon pa undersiden av kledningen/trepanelet fjernes for a videre undersgke om det er utettheter som ma utbedres. Det er ellers ikke ngdvendig a
etablere luftet kledning med mindre veggene en gang skal etterisoleres. Da vil dette vaere ngdvendig.

Avstanden mellom terrasseplatting og kledning ma bedres for a unnga ungdig fuktpakjenning av trekledningen ved nedbgr og sngsmelting.

= {
"‘! % ;

Levegg mot nabo ved inngangspartiet

Levegg mot nabo ved inngangspartiet

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Grunnet lekkasje fra verandaen er det stgrre omrader med rate i leveggen mot naboen.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

o Tiltak:

Det er behov for utbedring av rateskadet trevirke. Da det ikke er kjent hvor stort omfang av rate som potensielt er skjult bak kledningen er det lagt til
grunn a bygge en helt ny levegg i kostnadsestimatet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Yttertaket er en luftet takkonstruksjon med baerende W-takstoler. Fra kjgkkenet i 1. etasjet er det tilgang til loftskonstruksjonen og deler av gulvet pa loftet
er belagt med sponplater fungerende som gulv.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Enkelte av luftespaltene mellom takstolene er begrenset grunnet nedsig av undertaksplatene som har skjedd over tid fra byggear frem til i dag.
Det er pavist enkelte kondensmerket pa gulvet/sponplatene spesielt under luftehatten til ventilasjonen, men det var ingen utslag for fukt ved fuktmaling i
disse omradene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Undertaksplater som har seget og sperrer for luftespaltene mellom takstolene bgr stives av slik at luftespalten opprettholdes.
Ved luftehatten til ventilasjonen bgr kondensisoleringen gas over og pase at denne er fgrt hele veien ut over tak. Ellers anbefales jevnlig inspeksjon av
loftet for a Igpende vurdere tilstanden og evt. tiltak for vedlikehold.
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Tilstandsrapport

Enkelte av luftespaltene mellom takstolene er begrenset grunnet nedsig
av undertaksplatene som har skjedd over tid fra byggear frem til i dag.

Vinduer

Boligen har malte trevinduer fra 1985 med 2-lags isolerglass pluss et utvendig koblet sprosseglass.

Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Vinduene baerer preg av elde og slitasje, men hovedfunksjonen til vinduene er ivaretatt. Og de kan dpnes/lukkes uten stgrre problemer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paberegnes noe vedlikeholdsarbeider av vinduene.

Dorer

Ytterdgr, terrasse- og verandadgrer er fra byggear.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgrene baerer preg av elder og slitasje. Det er pavist gdelagte/slitte tettepakninger i dgrkarm- og blad. Dgrbladet til veranda- og terrassedgrene subber i
karmen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paberegnes vedlikeholdsarbeider av dgrene, og utskifting i sin helhet kan ikke utelukkes som et mer fornuftig tiltak.
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Tilstandsrapport

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vestvendt veranda pd 17 m2 med utgang fra stuen i 1. etasje. Verandaen er en understgttet trekonstruksjon fra 1989.
@stvendt terrasseplatting pa 44 m2 med utgang fra kjgkkenet i 1. etasje. Plattingen er en trekonstruksjon, dog av ukjent alder.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Rekkverket pd verandaen er 2cm lavere enn dagens hgydekrav til rekkverk.

Det er pavist vaerslitte overflater, og fra verandaen er det pavist lekkasjer som har fgrt til synlige fuktskader pa undersiden av konstruksjonen, dog i ukjent
omfang.

Merk at verandaen og terrasseplattingen var sngdekt pa befaringsdagen, og befaringen er derfor begrenset av dette. Det kan derfor veere skader i
konstruksjonene som ikke er bemerket i denne rapporten.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav, men det ma paberegnes utbedringer av lekkasjene(e) til verandaen samt
utskifting av skadet trevirke. Det er ikke kjent hvor stor skadeomfanget er, og det kan ikke utelukkes at kostnaden for utbedringen er hgyere enn det
oppsatte kostnadsestimatet, etter en naermere undersgkelse nar konstruksjonene er sngfrie.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Stakkittgjerde

Pa begge sider at boligen er det satt opp et stakkittgjerde.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er pavist store rateskader i gjerdene pa begge sider av boligen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er behov for utskifting av gjerdene.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 14377-3303 Befaringsdato: 16.01.2025
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INNVENDIG

Overflater

Overflater

Gulvflatene i boligen er belagt med fliser, parkett og laminatgulv. Innvendige vegger er bestdende av malt tapet, strie og slette flater. Innvendige tak er
malte platehimlinger.

Overflater i boligen er ikke vurdert i denne rapporten, og heller ikke et krav i forskriften til avhendingsloven. Hvordan overflatene fremstar oppleves ofte
forskjellig fra person til person, og overflatene i en brukt bolig kan ikke sammenlignes med overflater i en ny bolig. Interessenter bes derfor om 4 ga
gjennom overflatene fgr budgivning.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Mellom underetasjen og 1. etasje er etasjeskillet oppfgrt som et trebjelkelag. Mot grunnen i underetasjen er gulvet en stgpt betongsale.
Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Ved stikkprgvemalinger av rettheten av etasjeskillet i stuen og kjgkkenet i 1. etasje ble det pavist hgydeforskjeller mellom 15 og 30 mm gjennom rommene.
Det ble ogsa pavist hgydeforskjeller mellom 10 og 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Stikkmalinger i trapperommet og soverommet naermest uteboden i utnderetasjen viser hgydeforskjeller mellom 0 og 14 mm innenfor samme rom, og
under 10 mm pa en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 1 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres radonmalinger. Les mer om radon og hvorfor det bgr utfgres radonmalinger i boligen pa www.dsa.no/radon.

QD Pipe og ildsted
Boligen har et pipelgp oppfert av lettklinkerelementer fra byggear, men har ingen ildsteder tilknyttet dette pipelgpet.

Vurdering av awvik:
® Det er avvik:

TG 2: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipelgpet.
Feieluke kledd igjen med tapet i underetasjen. Pipelgpet skal heller ikke vgre kledd med tapoet.

Pipelgp synlig fra 3 sider. Leca pipe synlig fra loft.
Ingen ildsteder.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

o Tiltak:

TG 2: Fgr en evt. installering av ildsted ma pipelgpet inspiseres naermere. Det var ingen synlige sprekkdannelser i overflatene pa befaringsdagen, dog kan
det ikke utelukkes behov for arbeider for a sette pipelgpet i en forsvarlig stand.

TG 3: Tapeten/strien pa pipelgpet i underetasjen ma fjernes slik at sotluken blir tilgjengeliggjort samt & kunne synliggjgre pipelgpets vanger. Disse kan
sparkles/pusses og males, men ikke kles med strue/tapet da dette kan skjule sprekkdannelser i pipelgpet. Kostnadsestimatet i dette punktet tar kun for
seg utbedringen av TG 3 avviket og ikke TG 2 avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

| underetasjen er gulvene belagt med parkett og laminat pa en stgpt betongsale. Vegg mot terreng (gstveggen) er foret ut og isolert.
Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Ved hulltakning i veggen mot terreng ble det pavist at det er brukt dampsperre/plastduk bak gipsplatene, noe som ikke er & anbefale i konstruksjoner
under terreng da dette kan medfgre oppsamling av fuktighet fra grunnen som ikke far luftet ut. Ved fuktmaling i trevirket i dette omradet ble det allikevel
ikke pavist noen forhgyede fuktnivaer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak, men jevnlig oppfeglging av tilstanden i utforet vegg anbefales. Jevnlig fuktmaling er en fin mate a fglge med pa
tilstanden.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Innvendige trapper
Internt mellom etasjene er en tretrapp belagt med foile pa trinnene. Malt rekkverk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Trappen beaerer ellers preg av slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Handlgper bgr monteres slik at det er handlgpere pa begge sider i trappelgpet. Dette for a sikre tryggere ferdsel i trappen.
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VATROM

UNDERETASIE > BAD

Generell

Flislagt bad fra byggear utstyrt med en servantinnredning med dobbel servant, et badekar, et gulvmontert toalett samt opplegg for vaskemaskin.
Sluk er montert i gulvet ved badekaret, men det er ingen synlige membraner tilknyttet sluket.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Badet er en eldre konstruksjon bygget etter byggtekniske forskrifter fgr 1997, hvor kravene til fuktsikring ikke kan sammenlignes med dagens
krav/standard. Det legges derfor til grunn at badet ikke kan anses a vaere utfgrt med en fuktsikring etter dagens krav for a kunne tale normalt bruk og
forventninger i dag. Dette er fordi dagens bruk har endret seg siden dette badet ble bygget. | tillegg har badets eventuelle tettsjikt utlgpt den forventede
brukstiden, og risikoen for lekkasjer fra badet vil pke med arene som gar.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Det anbefales en full renovering av badet innen kort tid. Badet brukes i dag av ndveaerende eier(e), men videre bruk av badet er pa brukers/eiers risiko da
det ikke er noen garanti pa tettheten pa badet. Dersom en renovering ikke passer seg bgr det som et minimum installeres et lukket dusjkabinett med
avlgp direkte ned i sluket for @ unnga a belaste gulv og vegger med vann ved bruk.

Kostnadsestimat: Over 300 000

UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Det var ikke mulig & utfgre hulltakninger i omradet ved badekaret hvor det naturligvis er det omradet som anses a vaere mest utsatt for fuktighet.

Hulltakningen ble tatt bak vaskemaskinen fra rommet under trappen. Det ble ikke pavist forhgyde fuktnivaer i veggen, men det ble pavist bruk av
dampsperre bak gipsen som ikke er en heldig lgsning pa baderomskonstruksjoner da dette kan fgre til oppsamling av fuktighet i gipsen bak veggen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det var ikke mulig a utfgre hulltakninger i omradet ved badekaret hvor det naturligvis er det omradet som anses a vaere mest utsatt for fuktighet.
Hulltakningen ble tatt bak vaskemaskinen fra rommet under trappen. Det ble ikke pavist forhgyde fuktnivaer i veggen, men det ble pavist bruk av
dampsperre bak gipsen som ikke er en heldig lgsning pa baderomskonstruksjoner da dette kan fgre til oppsamling av fuktighet i gipsen bak veggen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det er allerede gitt en tydelig anbefaling om at badet ma renoveres innen kort tid. Ved renovering ma veggene rives ned og ved oppfgring av nye vegger

ma det ikke brukes dampsperre slik som konstruksjonen er i dag.

KI@KKEN

1. ETASJE > KJPKKEN
Overflater og innredning
Kjskkeninnredning med finérte fronter og laminert benkeplate med nedfelt stalkum. Nisje til komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjskkenet baerer preg av enkelte bruksmerker/slitasjemerker samt oppsvelling av nedre del av benkeplaten.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paberegnes noe vedlikeholdsarbeider av innredningen.

1. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Over platetoppen er det installert en kjgkkenventilator med avtrekk ut i det fri via loftet.

Vurdering av avvik:
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® Det er avvik:

Ventilasjonsrgret fra ventilatoren er flatklemt pa loftet som fgrer til begrenset avtrekksmulighet fra kjgkkenet.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Ventilasjonsrgret pa loftet ma utbedres slik at avtrekksluften fra kjskkenventilatoren ikke mgter motstand. Det anbefales at dette rgret byttes ut til et
hard/stivt rér som kondensisoleres da dagens Igsning ikke er god ettersom rgret er sveert utsatt for at ny skade kan oppsta.

Rifter i duken tapes med dampsperretape Flatklemt ventilasjonsrgr

SPESIALROM

UNDERETASIJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Flislagt toalettrom fra byggear med gulvmontert toalett og vegghengt servant.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Toalettrommet har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
Det er ogsa pavist en sprekk i en gulvflis.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Mekanisk/elektrisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom for & sgrge for god og effektiv ventilering av rommet

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Vannrgrene i boligen er kobberrgr fra byggear.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Stoppekranen er vanskelig a stenge da den ikke stenger 100% med mindre man treffer et vist punkt.

Konsekvens/tiltak
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o Tiltak:

| forbindelse med renovering av badet vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr ellers i boligen samtidig. Utskifting av stoppekran vil ogsa veere
ngdvendig.

) Avlgpsrgr

e

Avlgpsrgrene i boligen er plastrgr fra byggear.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger og det er ingen synlige stakepunkter til avigpssystemet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

| forbindelse med renovering av badet vil det veaere naturlig med utskiftning av rgr ellers i boligen samtidig. Pase a etablere tilfredstillende stakepunkter
slik at fremtidig vedlikehold kan utfgres uten ungdige inngrep.

Ventilasjon

Ventilering av boligen er utfgrt med tidvis elektrisk/mekanisk avtrekk pa kjgkkenet, og naturlig ventilasjonsavtrekk pa badet og toalettrommet.
Tilluft/friskluft blir tilfgrt boligen via luftespalter i vinduene.

Varmesentral

Eier opplyser at boligen far tilfgrt oppvarmet bruksvann og varmtvann til radiatorene via en fiernvarmetilknytning.
Denne tilknytningen er ikke tilgjengelig i boligen og er ikke videre undersgkt eller vurdert i denne rapporten.

Elektrisk oppvarming

Varmekabler i gulv pa bad.
Elektrisk oppvarming er ikke funksjonstestet eller vurdert i denne rapporten.

Vannbaren varme
Boligen blir hovedsaklig varmet opp via veggmonterte radiatorer fra byggear.

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

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskapet til det elektriske anlegget i boligen er montert i vindfanget i underetasjen. Selger informerer om at sikringsskapet er oppgradert av Storm
Elektro AS, og det er fremvist samsvarserklaering pa dette arbeidet. Ellers er store deler av anlegget fra byggear uten dokumentasjon. Det er pavist en Igs
stikkontakt i boden som ma utbedres av en elektriker, og grunnet alder og lite kjennskap til anlegget generelt anbefales det at det utfgres en utvidet
kontroll av det elektriske anlegget. En slik kontroll utfgres av en el-takstmann eller en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. Det kan ikke utelukkes
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Tilstandsrapport

andre behov for utskiftinger og/utbedringer av anlegget etter en slik giennomgang, enn stikkontakten i boden.

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

Sporsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1986

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Selger informerer om at sikringsskapet er oppgradert av Storm Elektro AS, og det er fremvist samsvarserklaering pa dette arbeidet. Ellers er store
deler av anlegget fra byggear uten dokumentasjon.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

anlegg?
Ja | boden utenfor boligen er det pavist svimerker/branntillgp fra en tidligere taklampe, men denne er synlig skiftet ut da kabler og lampe er

ubergrt av svimerkene ellers i konstruksjonen.

Generelt om anlegget

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

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

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

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

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

Generell kommentar
Kostnadsestimatet tar for seg en utvidet kontroll av det elektriske anlegget samt feste Igs stikkontakt i den utvendige boden.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Tilstandsrapport

Lgs stikkontakt i den utvendige boden. Tidligere branntillgp i den utvendige boden
("R
:
— — i
]
Kursbetegnelse Sikringsskap

(3 Branntekniske forhold

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

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

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

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

3. Erdetskader pa rgykvarslere?
Ukjent

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Ukjent byggegrunn. Naermere undersgkelser ma utfgres for denne informasjonen.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Utvendig drenering og fuktsikring er av ukjent utfgrelse, dog er det ingen informasjon om at denne er skiftet siden byggear, og det legges derfor til grunn
at denne er original fra byggear.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av betong, dog pa ukjent fundamentering.

(32 Terrengforhold
Tomten er flat pa begge sider av boligen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist flatt terreng mot boligen og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger. Terrenget var sngdekt pa befaringsdagen og inspeksjonen er

derfor begrenset av dette.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Undersgkelser/inspeksjon av terrengforhold anbefales nar sngen har smeltet.

Utvendige vann- og avigpsledninger
Boligens utvendige, nedgravde vann- og avlgpsrgr er tilknyttet offentlig nett via private stikkledninger/rgr. Utvendige vann- og avigpsrgr er fra byggedr og

er av ukjent materiale.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vann- og avlgpsledninger (inkl. bunnledninger).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Bygninger pa eiendommen

Bod

Anvendelse

Byggear Kommentar
1986

Standard
Enkel uisolert bod fra 1986

Vedlikehold

Bygningen er fra 1986 og har har ikke vaert giennom noen stgrre
vedlikeholdsarbeider siden den gang. Det ma derfor forventes et behov
for vedlikehold av bygningen. Boden var sngdekt pa befaringsdagen og
inspeksjonen er derfor begrenset av dette.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Beskrivelse

Frittstaende bodhus ved inngangen til boligen som deles med naboen, dog med egen dgr og med avgrenset vegg mot naboen.
Konstruksjonen er bygget med uisolerte vegger pa en betongsale og et saltak (skratak) av tre tekket med takstein og undertak av
sutak. Ytterveggene er kledd med liggende bordkledning slik som boligen ellers.

| taket i boden er det svimerker etter det som kan se ut til & veere en varmegang/brann fra en taklampe da det i dag er en
taklampe montert over dette helt uten disse skadene.

Ellers baerer boden preg av elde og slitasje uten nevneverdig god vedlikeholdsintervall. Yttertaket var sngdekt pa
befaringsdagen, og inspeksjonen er begrenset av dette. Av det som var synlig av takflate var det tydelige tegn til mosegroing.
Det ma paberegnes stgrre vedlikeholdsarbeider av den utvendige boden som fglge av vedlikeholdsforfallet.

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

Anvendelse

Byggear Kommentar
Ukjent oppfgringsar

Standard

Enkelt uisolert redskapsskjul

Vedlikehold

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Beskrivelse

Enkelt redskapsskjul bygget pa terrasseplattingen utenfor kjgkkenet i 1. etasje. Konstruksjonen er oppfgrt i trevirke, men
fremstar som ufagmessig bygget. Redskapsskjulet fremstar i en svaert darlig forfatning med oppfuktet trevirke som tyder pa
utett tak. For a sette denne i stand ma det paberegnes nedriving av denne i sin helhet fgr oppbygging pa en god og fagmessig
mate. Merk at boden ikke er byggemeldt, og anses derfor som et ulovlig byggverk.

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

Anvendelse

Byggear Kommentar

1988

Standard

Enkel uisolert garasje fra 1988

Vedlikehold

Garasjen baerer preg av manglende vedlikehold og det ma derfor
paberegnes vedlikeholdsarbeider av denne.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Beskrivelse

Garasje i felles garasjerekke pa tre, bygget som et pabygg over et felles garasjeanlegg i etasjen under. Garasjen er oppfgrt som
en enkel trekonstruksjon med vippeport i trevirke.

Konstruksjonen baerer preg av elde og manglende vedlikehold. Det er ikke fall pa dekket ut av garasjen, slik at vann samler seg
og fukter opp nedre del av garasjeveggene. Det ma paberegnes vedlikeholdsarbeider samt tiltak for & hindre videre oppfukting
av veggene mot dekket.

Yttertaket var sngdekt pa befarigsdagen og inspeksjonen er begrenset av dette.

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

Tilbygg / modernisering

1995 Tilbygg Tilbygget pa enden av garasjerekken

Oppdragsnr.: 14377-3303 Befaringsdato:  16.01.2025 Side: 28 av 35

91



Nyjordstubben 38, 1275 OSLO
Gnr 176 - Bnr 156
0301 OSLO

Aleksander Rgv AS ‘ I I

Hosleveien 30 k
1358 JAR Norsk takst

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Oppdragsnr.: 14377-3303

Befaringsdato:  16.01.2025

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1. Etasje 50 50 61
Underetasje 50 50
SUM 100 61
SUM BRA 100
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje Kjgkken, Stue
) Bad, Toalettrom, Soverom, Soverom 2,
Underetasje X
Vindfang, Bod, Trapperom
Kommentar
Romhgyden i stuen i 1. etasje er 2,38 meter.
Romhgyden i trapperommet i underetasjen er 2,39 meter.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei

Kommentar: Pa loftet er ikke branntettingen mot naboene ihht. dagens byggtekniske krav. Det kan ikke utelukkes at det finnes andre avvik
med branncelleinndelingen selv om dette ikke er beskrevet i denne rapporten.

For a sikre et nedre minimum av sikkerhetsniva for alle eldre bygg palegger lov om brann og eksplosjonsvern eier av ethvert

byggverk a sgrge for ngdvendige sikringstiltak mot brann i bygget.

Etter forskriften palegges eier av byggverk a sgrge for & oppgradere sikkerhetsnivaet i byggverket slik at det minst tilsvarer

nivaet som fremkommer av de samlede kravene gitt i byggeforskrift 1985 (BF85) eller senere byggeregler.

Bygninger som er lovlig oppf@rt i henhold til byggeforskrift 1985 eller senere forskrifter oppfyller kravet til sikkerhetsniva i

forskriften. Eier av byggverk som ble oppfart fgr 1985 plikter a oppgradere sikkerhetsnivaet uavhengig av nar bygget ble lovlig

oppfert.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa at sikkerhetsnivaet for brannsikkerhet i dette bygget tilfredsstiller byggeforskrift 1985.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

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

Bod

Ny arealstandard
Bruksareal BRA

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1. Etasje 7

SUM 7

SUM BRA 7

Romfordeling
Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

1. Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

m?2
Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Bod

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

Kommentar:

Kommentar:

Redskapsskjul

Romfordeling
Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

1. Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar:

Kommentar:

Garasje

Ny arealstandard

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Bod

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i)

1. Etasje 13

Oppdragsnr.: 14377-3303 Befaringsdato:

Eksternt bruksareal (BRA-e)

Innglasset balkong
(BRA-b)

16.01.2025

Aleksander Rgv AS
Hosleveien 30
1358 JAR

N[

Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

7

Innglasset balkong
(BRA-b)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger. Redskapsskjulet er oppfgrt uten videre godkjennelse. Kjgper baerer
risiko for at dette redskapsskjulet kan bli krevet demontert/revet av bygningsmyndighetene.

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

13
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SUM 13
SUM BRA 13

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

1. Etasje Garasje

Kommentar

Lovlighet

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 100 0
Bod 0 7
Redskapsskjul 0 0
Garasje 0 13
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.1.2025 Aleksander Rgv Takstingenigr

Topsitt Toften AS v/ Simen Toften Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 176 156 0 158 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Nyjordstubben 38

Hjemmelshaver

Topsitt Toften AS (framfester)
Velforeningen Nyjordet (fester)
Oslo Kommune (bortfester)

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eier har oversendt utfylt egenerkleering fgr

Egenerklzring befaringen, dog er ikke denne signert.

Gjennomgatt Nei

Innhentet fra saksinnsyn hos Plan- og

B Idte tegni .
yegemeldle tegninger bygningsetaten i Oslo kommune

Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 11.03.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 14377-3303

Befaringsdato:

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er

Oppdragsnr.: 14377-3303 Befaringsdato:

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
0g 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/LI8623

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grgnland/Bjervika

Oppdragsnr.

1002250013

Selger 1 navn

Oddbjern Toften

Nyjordstubben 38

Poststed
OSLO 1275

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2017

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 7

Antall maneder | 6

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige |
Polise/avtalenr. | 91484340 |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ va

Initialer selger: OT
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21

22

10

1"

12

13

14

15

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse |Vann fra vannlekasje pa kjokkenet medfert vannskade i tak toalettrom Dekket av forsikringen.
Arbeid utfert av | Kaph Entreprengr AS (Gjensidige forsikring)

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Maur i forste etasje, behandlet med gift og ikke observert de siste 12-18 mnd.

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

M Nei [Jua

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Ombygging sikringsskap
Arbeid utfert av |Storm Elektro, org.nr. 885 204 392

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Beskrivelse | Kun tilfersel av strem i garasje til ladeboks. Ladeboks ikke montert

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

M Nei [1ua

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Initialer selger: OT
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16

17

18

19

20

21

22

23

24

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Behov for oppgradering av garasjeanleggene i sameiet. Kjgres egen prosess pa det
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Tilleggskommentar

Er en prosess pa gang i forbindelse med oppgradering av garasjeanleggene i sameiet

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

] Jeg ansker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til S6derberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

’, enova

Adresse Nyjordstubben 38

Postnr 1275

Sted OSLO

Andels- /

/leilighetsnr.

Gnr. 176

Bnr. 156

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 80998368

Bolignr. HO0101

Merkenr. A2017-760531

Dato 07.04.2017

Eier Stian Lundberg/Siri Fredheim/Martenson
Innmeldtav  Stian Lundberg/Siri Fredheim/Martenson

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

Energimerke
21
i D
2
s D
N C 4
2
N D4
2
: D
w
., D
z
i D
:
b -a .
o Hay andel Lav andel

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.

Gregnn 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

Malt energibruk

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

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

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « 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:  Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2:  Luft kort og effektivt

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere tetningslister - Isolering av gulv mot grunn

- Randsoneisolering av etasjeskillere - Etterisolering av yttervegg

- Utskifting av vindu - Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator

- Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring - Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler - Montering av termostatstyring pa gulvvarme

- Isolering av varmerer, ventiler, pumper - Installere solvarmeanlegg

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene neermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger
Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Rekkehus
Byggear: 1985
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 104
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei
Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet
Fiernvarme
Ventilasjon: Periodisk avtrekk fra bad/kjgkken

Detaljering varmesystem:

Elektriske ovner og/eller varmekabler
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & g4 inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P4 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 pa 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)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

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.

Sporsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomforing 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).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Nyjordstubben 38

Postnr/Sted: 1275 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: HO101

Dato: 07.04.2017 11:34:35

Energimerkenummer: A2017-760531

Ansvarlig for energiattesten: Stian Lundberg/Siri Fredheim/Martenson
Energimerking er utfart av: Stian Lundberg/Siri Fredheim/Martenson

Gnr: 176

Bnr: 156
Seksjonsnr:
Festenr:

Bygnnr: 80998368

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme péa vinduer og mellom karm og dgrblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i

silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Isolering av gulv mot grunn

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

Tiltak 3: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke & tette vindsperra

nederst pa utsiden av veggen.

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg
tetthetspraving.
Tiltak 5: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og

ramme).

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 6: Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator

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

Tiltak 7: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

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

Tiltak pa elektriske anlegg
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Tiltak 8: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 9: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga
trykksvingninger og stay i systemet.

Tiltak 10: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

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

Tiltak 11: Isolering av varmeragr, ventiler, pumper

Eventuelle rarnett, rarbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bar isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna gnsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 12: Installere solvarmeanlegg

Dersom den vannbarne varmen i boligen er i form av gulvvarme eller annet lavtemperaturanlegg, kan det vurderes & installere et
solvarmeanlegg dersom forholdene ligger godt til rette for dette. En solfanger er som oftest en del av takkonstruksjonen og kan derfor
veere en interessant lasning ved nybygging eller rehabilitering av tak. | tillegg til solfangere installeres en varmesentral med et
varmelager som utnytter solenergien i kombinasjon med elekitrisitet/gass/olje/bio/varmepumpe. Gratis solenergi utnyttes da i
varmeanlegget og til forvarming av tappevann noe som reduserer energiutgiftene.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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



Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strem pa kjokkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Nyjordstubben 38 - Nabolaget Bjgrndal - vurdert av 149 |okalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for
e Familier med barn

e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
2 Nyjordet 4 min #
Linje 70N, 71,72,77, 77X 0.3 km
@ Hauketo stasjon 7 min &
Linje L2, L2x 3.8 km
® Ljabru 7 min &
Linje 13,19 4.2 km
©® Mortensrud 7 min &
Linje 2,3 4.1 km
@ OsloS 16 min &
Totalt 24 ulike linjer 13.1km
Skoler
Bjgrndal skole (1-7 kl.) 8 min %
371 elever, 20 klasser 0.7 km
Seterbraten skole (1-7 kl.) 17 min %
343 elever, 18 klasser 1.2 km
Klemetsrud skole (1-7 kl.) 19 min %
180 elever, 10 klasser 1.4 km
Bjgrnholt ungdomsskole (8-10 kl.) 13 min #
320 elever, 35 klasser 0.9 km
Bj@rnholt videregdende skole 13 min %
900 elever 0.9 km
Lambertseter videregdende skole 11 min &
825 elever, 30 klasser 8.3 km
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Opplevd trygghet
* Veldig trygt 81/100
» Naboskapet
wiw - Godt vennskap 70/100
Kvalitet pa skolene
Bra 66/100
Aldersfordeling

19.5%
147 %
14.5%

10.9 %
6.5 %
72%
227 %
25.6 %
21.2%
39.2%
39.3%
389%

141 %
18.3%

7.7 %

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

B Bjerndal 3203 1108
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager

Nyjordet barnehage (1-5 ar) T min 4
50 barn 0.1 km
Slime Gard barnehage (0-5 ar) 3min A&
69 barn 0.2 km
Christiania Barnehave Bjgrndal (0-5 ar) 7 min %
51 barn 0.6 km
Dagligvare
Rema 1000 Bjgrndal 6 min %
Post i butikk, PostNord 0.4 km
Coop Extra Bjgrndal 8 min %
PostNord 0.6 km



Primaere transportmidler

1. Buss

&= 2 Egen bil

Turmulighetene

6w
Al Naerhet il skog og mark 92/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 82/100

om,  Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 79/100

Sport

@ Bjgrndal skole 9min %
Ballspill 0.8 km

@ Segndre Nordstrand videregdende 12 min %
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 0.9 km

& Fresh Fitness Hauketo 6 min &

& Fitness24Seven Mortensrud Torg 7 min &

Boligmasse

B 40% blokk
B 5% annet

B 55% rekkehus

«Flott, rolig sted. Flotte turomrader og
god offentlig transport.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Mortensrud Torg 6 min &
10 Bjgrndal apotek 7 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
B 38%6-12ar
B 19% 13-154ar

17% 16-18 ar

Familiesammensetning
Par m. barn
e
I
1
Par u. barn
I
[
1
Enslig m. barn
I
|
|
Enslig u. barn
1
|
1
Flerfamilier
I
|
I
0% 47%
I Bjorndal
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 35% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

603300

@ Oslo

Dato: 10.03.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

A

— Gjeld

— Kartet er 1stilt for: Eiend.

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
de | lelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

byggesak.

g. Kan ikke brukes til

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt

bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte

reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 139493/ 86507271

Adresse: NYJORDSTUBBEN 38

Deres ref.: 13229/ MAFIQMSAKTV

Gnr/Bnr: 176/156

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turvei/skileype

70 - Felles avkjersel

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

149 - Offentlig/allmennyttig
163 - Kirke m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
610 - Friluftsomrade

2015 - Gang-/sykkelveg
3020 - Naturomrade

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — —— 913 - Formélavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

= = === Plangrense (gammel lov)
m— = Plangrense (ny lov)

Steygrense/-sone

——— —— Grense for bebyggelse

— — — — Beregnet senterlinje veg
Bygningens avgrensing i beb. plan
Bebyggelse som inngar i planen

+———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 10.03.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

ing. Kan ikke brukes til

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

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

PlottID/Best.nr: 139493/ 86507271

Adresse: NYJORDSTUBBEN 38

Deres ref.: 13229/ MAFIQMSAKTV

Gnr/Bnr: 176/156

Kommentar:
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6633900
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6633600

603000 603300
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030 [

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Dato: 10.03.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For @vrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - : ? =
Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.
PlottiD/Best.nr: 139493/86507271

Deres ref.: 13229/ MAFI@MSAKTV Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.




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

= = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmms = Markagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=—f=—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| T

i~ /1 H570 - Bevaring kulturmiljg
N A |

TS
| -L—L 1 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
o e e e

1

L

\ i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

\_ H810 _2 - Krav om felles planlegging

- -
- =
1

AN

H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
[ —. — )

i\\—\i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
4

%1%
A

S o e e e
Py
i\\ 1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann
| S, -}
pesesessen p

i I H190 - Andre sikringssoner
Y[ /1 H310_1 - Kvikideire
ij H310_2 - Steinsprang
:_/[ /_' H320_1 - Stormflo
Z-[ﬁ H320_2 - Elveflom
VZ/] H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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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 sarskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

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

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende 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 hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

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

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

+ Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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



HELP Renteforsikring

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

sammenhengende i minst fre m&neder.

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

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

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

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

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

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

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

(€3]

o

©

(€3]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Nyjordstubben 38 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1275 0SLO Saksbehandler. Tam Le
Telefon: 402 15 826
Oppdragsnummer: E-post: tam.le@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



