akuv.

Grimstadgata 21, 0464 OSLO

Oppussingsobjekt | Stor og romslig
2-roms selveier med god '
planlosning | Stor balkong | V.v.
inkludert | Sentralt




Eiendomsmeglerfullmektig

Even Vestreng

Mobil 98092 775
E-post  Even.vestreng@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Grimstadgata 21

Kr 4 490 000,-
Kr 113 490,-
Kr 4 603 490,-
Kr 2 824,-
Bjorn Hammer

Eierseksjon
Eierseksjon
1984

45/57 kvm
5417.5 m?

1

2

Gnr. 221, bnr. 69
3

1008240204

Oppussingsobjekt | Stor og
romslig 2-roms selveier
med god planlgsning | Stor
balkong | V.v. inkludert |

Velkommen til Grimstadgata 21! En lys og luftig 2-roms med attraktiv
beliggenhet pd Sagene. Leiligheten trenger oppussing. Leiligheten
bestér blant annet av en dpen stue/kjgkken Igsning, flislagt bad og et
stort og godt soverom.

Meget sentral beliggenhet med kort vei til "alt" Oslo har & by pal Her
bor du i et hyggelig nabolag og et veldrevet sameie.

Verdt & bemerke:
Oppussingsbehov

Stor, solrikg balkong

Ingen fellesgjeld

Veldrevet sameie

Rikelig med naturlig dagslys
Ingen forkjgpsrett

To gode boder

Velkommen til en hyggelig visning!




Innhold
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Om eiendommen . ... ... 4
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA-i:45m?

BRA - e: 6 m?

BRA totalt: 51 m?
TBA: 7 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

2. etasje

BRA-i: 45 m2 Gang, bad, stue/kjokken, soverom.
BRA-e: 3 m2? Loftsbod.

BRA-e: 3 m2 Kjellerbod.

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
7 m? Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealet er beregnet ut i fra oppmaling pa stedet.

Arealer beregnes etter bruken av rommet pa befaringstidspunktet, uavhengig av hva
som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Leiligheten disponerer 1 netting kjellerbod pa ca. 3 kvm. Mrk. 203
Leiligheten disponerer 1 netting loftsbod pa ca. 3 kvm.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
541.5 m?

Tomtebeskrivelse
Tomten er pent opparbeidet.
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Beliggenhet

Leiligheten ligger i et sentralt og attraktivt omrade pa Sagene med et mangfoldig utvalg
av kafeer og spisesteder som inkluderer blant annet Kaffebrenneriet, Nord Bjglsen
Bakeri, Mat&Mer, Sagene Lunsjbar, Trikkestallen, Grisen og Kaffe Gram. Du har ogsa
flere dagligvare butikker en liten spasertur unna.

Omradet har en rik historie med kulturminner knyttet til steder som Vgienvollen,
Akerselva og Ulleval sykehus. Populeere rekreasjonsomrader som Voldslgkka,
Bjolsenparken og Hjemmets kolonihager, inkludert Portveien 2, ligger bare fa minutter
unna. Det er ogsa en ny innendgrs skatehall med utendgrs skateareal pa Voldslgkka.

Voldslgkka er et aktivt friomrade med forskjellige sportsfasiliteter som
kunstgressbane, ballbinge, sandvolleyballbaner og turstier. Om vinteren kan man nyte
skilpyper og skgytebane der. En kunstisbane som apnet i 2017 er tilgjengelig for alle.
Det er ogsa en kort vei til Oslo sommertid (festival) og muligheten for a utforske
Nordmarka og Maridalen. En hyggelig gardstun med kafé, Vgienvolden gard, tilbyr
arrangementer i helgene, julemarked i desember og mulighet for private arrangementer.
Langs Akerselva kan man ga eller sykle, og Nydalen badeplass er et flott sted & bade
med kunstige kulper og sma fossefall.

Storo storsenter, med et bredt utvalg av butikker og tjenester, er ogsa i naerheten. |
2018 apnet landets stgrste og mest moderne kino pa Storo med 11 saler og nesten
2000 seter.

Damplassen og Ulleval Hageby har ogsa et variert utvalg av butikker og restauranter,
inkludert en pizzarestaurant og et bakeri med gode bakevarer og kaffe. Sosiale
arrangementer arrangeres jevnlig i omradet. Ulleval Universitetssykehus er ogsa lett
tilgjengelig.

Omradet har god offentlig transportdekning med busslinjer som nr. 37, 54, 20 og 34,
samt trikkelinjer nr. 11, 12 og 13 og T-banelinjer nr. 4 og 5 som gir enkel tilgang til ulike
deler av byen.

Utdanningsinstitusjoner som Bl i Nydalen, Universitetet i Oslo (Blindern), Hgyskolen i
Oslo, Tannlegehgyskolen, Veterinzerhgyskolen, Sykepleierskolen pa Lovisenberg og

Arkitekthgyskolen er alle i neerheten.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.
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Offentlig kommunikasjon

Omradet har god offentlig transportdekning med busslinjer som nr. 37, 54, 20 og 34,
samt trikkelinjer nr. 11, 12 og 13 og T-banelinjer nr. 4 og 5 som gir enkel tilgang til ulike
deler av byen.

Bygningssakkyndig
Unum Consult Christian Unum

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Leiligheten ligger i 2. etasje i en boligblokk som er oppfert i 1984. Leiligheten er oppfgrt
med datidens byggemetoder, merk at dagens krav til isolasjon, tetthet, ventilasjon m.m.
er strengere enn da dette ble bygget.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport utfgrt av Christian Unum.
Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader -TG).
For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som ikke krever
umiddelbare tiltak) for falgende bygningsdeler-/komponenter:

-Vinduer: Eldre vinduer med reduserte isolasjon og tettningsegenskaper.

-Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Rekkverket er for lavt i forhold til dagens
krav til rekkverkshgyder

-Overflater: Eldre overflater, sprekk i veggplate ved dgr.

-Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

-Avtrekk pa kjokken: Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

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

-Ventilasjon: Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning. Testet med
rgykampull pa baderom.

-Elektrisk anlegg: Se tilstandsrapport.

Det er gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige avvik) for fglgende bygningsdeler-/
komponenter:
-Generelt pa bad: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik, gvrige tilstandsgrader og
bygningsteknisk utfgrelse, ogsa ved eventuelle andre bygninger, se tilstandsrapport

som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklaering
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Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vdtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,
rate, lukt eller soppskader?

Ja

Beskrivelse; Vannlas rustet i stykker og ny ble satt inn av faglzert rgrlegger som
midlertidig erstatning. Har ikke kvittering pa dette siden regningen gikk til styret/
sameie. Av den grunn er ikke membran i gulvet tett og dusjing rett pa gulvet ber
unngaes. Badet er fullt brukbart med dusjkabinett, men er anbefalt totalrenovert.

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

Ja

Beskrivelse; Det har ved ett par anledninger de siste 20 arene vaert noe vann pa gulvet i
kjellerboden ved ekstrem nedbgr (sist under "Hans"). Pallene som stér pa gulvet i
boden har reddet lagrede objekter ved disse tilfellene og har statt i boden siden eier
som solgte i 2001. De anbefales ikke flyttet.

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

Svar; Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse; Alt arbeid har veert utfgrt i styrets regi og jeg har derfor verken
dokumentasjon eller firmanavn. Siste planlagte arbeid er rens av ventilasjonsanlegg 4/
10-24.

Arbeid utfert av; Vet ikke

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar; Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad.

Beskrivelse; Tregulv pa terrassen ligger lgst. Under er det ru betong. Tregulvet er
oppfert ved egeninnsats.

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

Ja

Beskrivelse; Heis har blitt diskutert utbyttet. Usikker pa om ogsa vinduer har blitt
diskutert byttet.

Standard
For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og lgsgre

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

TV/Internett/Bredband
Grunnpakke TV og bredband er inkludert i felleskostnadene.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring (46000)

Polisenummer
8375565

Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

Energi

Info stremforbruk

Info fra selger angdende strembruk: Brukt rundt 500 kWh per maned - lett & varme opp
grunnet gratis varme fra apotek under

Energikarakter
F

Energifarge
Red

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 490 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i 2023 pa 4 millioner
kroner for bolig og fritidsboliger. Skattesatsen i 2023 er 3 promille av
eiendomsskattegrunnlaget. For mer informasjon se: https://www.oslo.kommune.no/
skatt-og-naring/skatt-og-avgift/eiendomsskatt/
hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/. Faktura for eiendomsskatt sendes den som
er registrert eier av eiendommen pa faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma kjgper
og selger gjgre opp betalingen av eiendomsskatten seg imellom.

Eiendomsskatt per ar for 2023:

5,71 mill. eller lavere. Eiendomsskattegrunnlag 4 mill. eller lavere. Ingen
eiendomsskatt.

6 mill. Eiendomsskattegrunnlag 4,2 mill. Estimert eiendomsskatt per ar: 600 kr.

7 mill. Eiendomsskattegrunnlag 4,9 mill. Estimert eiendomsskatt per ar: 2.700 kr.

8 mill. Eiendomsskattegrunnlag 5,6mill. Estimert eiendomsskatt per ar: 4.800 kr.

10 mill. Eiendomsskattegrunnlag 7 mill. Estimert eiendomsskatt per ar: 9.000 kr.

15 mill. Eiendomsskattegrunnlag 10,5 mill. Estimert eiendomsskatt per ar: 19.500 kr.
20 mill. Eiendomsskattegrunnlag 14 mill. Estimert eiendomsskatt per ar: 30.000 kr.

Formuesverdi primaer
Kr 1153875

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 384726

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Info formuesverdi
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Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser.
Disse satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 90% for sekundeerboliger (alle andre
boliger).

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
425/16400

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene inkluderer styrehonorar, revisjon, forretsningsfgrer, forsikringer,
kommunale avgifter, TV og bredband.

Felleskostnader pr. mnd
Kr2 824

Kommentar fellesgjeld
Ingen lan registrert for leilighet.

Andel fellesformue
Kr 31 592

Andel fellesformue dato
31.12.2023
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Sameiet

Sameienavn
SAMEIET GRIMSTADGATA 21

Organisasjonsnummer
999269656

Om sameiet

Sameiets navn er Grimstadgata 21 og har gardsnummer 221 og bruksnummer 69 i
Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjonsbegjaering tinglyst april 1984.
Sameiet bestar av 24 boligseksjoner og 1 naeringsseksjon i henhold til
oppdelingsbegjaering tinglyst april 1984. Sameiets formal er & ivareta felles interesser
og sikre forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen sameiet Grimstadgata 21

Perioden som har veert:

- Vi har hatt ett formelt styremgte, hvor hovedsaken var innhenting av tilbud for
utskifting av vinduer. Videre er det avholdt og en rekke uformelle mgter i form av
mailkommunikasjon og telefoner.

- Ingen store vedlikeholdsprosjekter er blitt gjennomfgrt

- GlobalConnect avlgste Telia, De leverer fiber til oss, og den enkelte tegner
TVabonnement selv

- Ny vaktmester ble ansatt 1/9. den nye vaktmesteren heter John Harald Lillegard og
har telefonnummer 92649004.

- Ekstremvaeret Hans truet med & oversvgmme oss. Vannet var pa vei inn
inngangsdgren, men ble stoppet av hektisk gseaktivitet

- Hagen er ferdig, og vi har installert vanningskran ute i bakgarden. Det oppfordres til
bruke hagen.

Fremtidige planer:

- Skifte av varmtvannstanker vil forega varen 2024.03.14

- Det tas beslutning pa arsmgte om vi skal skifte vinduer

- Heisen er under ngye overvakning, selv om servicemannen har sagt at med de siste
reparasjoner kan den gd i 40 ar til.

Pa arsmgtet ble det tatt opp spgrsmal om a bytte vinduer ettersom de var over 40 ar
gamle. Det kom en rekke forslag med hvordan dette skulle finansieres. Forslaget som
ble vedtatt som lyder fglgende: . Forslag 1. ble vedtat med 1 stemme imot. Forslag 2.
ble under arsmgtet endret til at sameiet skulle bruke 600 000 av vedlikeholdsfondet og
inntil 2 millioner skulle kapital innkalles fra seksjonseierne. Vinduene vil bli byttet fgr
jul. Dette vil da si at det ikke kommer noen nye kostnader.

Lanebetingelser fellesgjeld
Sameiet har ingen registrerte lan.
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Sikringsordning fellesgjeld
Sameiet er ikke tilknyttet sikringsordning.

Forkjopsrett
Det er ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett
Vi oppfordrer alle interessenter til & sette seg inn i regnskapet. Dette vil bli vedlagt i
salgsoppgaven.

Styregodkjennelse
Det foreligger ikke forkjgpsrett.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle interessenter til & sette seg inn vedtekter og husordensregler. Dette
vil bli vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Det tillatt & holde husdyr som ikke er til urimelig sjenanse eller ulempe for andre
sameiere

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.

Forretningsforer
Forretningsforer
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 221, bruksnummer 69, seksjonsnummer 3 i Oslo kommune.

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

301/221/69/3:

12.08.1882 - Dokumentnr: 900122 - Erkleering/avtale
Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/jernbanegrunn
Overfgrt fra gnr 221 bnr 68

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:69
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Gjelder denne registerenheten med flere

12.08.1882 - Dokumentnr: 930807 - Erkleering/avtale
Best. om avgivelse 0,30m2 grunn til Grimstadgatens
regulering

Overfgrt fra tidligere gnr 221 bnr 69,

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:69

Gjelder denne registerenheten med flere

09.12.1890 - Dokumentnr: 990654 - Bestemmelse om bebyggelse
Overfgrt fra gnr 221 bnr 170

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:69

Gjelder denne registerenheten med flere

09.12.1968 - Dokumentnr: 522296 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om benyttelse

ang. forretning.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:69

Gjelder denne registerenheten med flere

26.04.1984 - Dokumentnr: 520379 - Erklaering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET

FOR: NOK 10,000

MED PRIORITET ETTER FGRSTE GANGS OVERDRAGELSESSUM
Gjelder denne registerenheten med flere

26.04.1984 - Dokumentnr: 520379 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 425/16400

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 25 SEKSJONER

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattes for boligblokk datert den 10.Mai 1989

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om utsparing i baerevegg, mottatt

13.12.2021.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
10.05.1989.

Vei, vann og avigp
Offentlig.
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Regulerings og arealplaner
Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Arendalsgata (retning Sagene) - Oppfgring av lehus - ID 301042502
Siste dok. 2.10.2024

Saksnr:

202458524

Maridalsveien 149, 151 og Arendalsgata 5 - Anlegg av fortau
Siste dok. 12.9.2017

Saksnr:

201505485

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &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
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noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
Salgsoppdrag
4 490 000 (Prisantydning)

Omkostninger

112 250 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 400 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

113 490 (Omkostninger totalt)
123 890 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
126 690 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 603 490 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 613 890 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4 616 690 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med
Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Omkostninger kjgpers belgp
Kr 113 490

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Provisjon pa 0,7% av salgssummen
Garantipremie/innestéelse 3 000

Kommunale opplysninger 2 490

Markedspakke 17 990

Oppgj@rshonorar 6 990

Sgk eiendomsregister og elektronisk signering 1 490
Tilretteleggingsgebyr 19 900

Visninger per stk. 3 490

Grimstadgata 21
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Oppdragsansvarlig

Even Vestreng
Eiendomsmeglerfullmektig
Even.vestreng@aktiv.no
TIf: 98092 775

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

Ansvarlig megler

Anders Wold

Fagansvarlig / Eiendomsmegler / Partner
anders.wold@aktiv.no

TIf: 480 96 939

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

Salgsoppgavedato
15.10.2024
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008240204

Selger 1 navn

Bjern Hammer

Grimstadgata 21

Poststed
OSLO 0464

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 | 2011

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 12

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

[ Nei Ja

Vannlas rustet i stykker og ny ble satt inn av fagleert rerlegger som midlertidig erstatning. Har ikke kvittering pa dette
Beskrivelse siden regningen gikk til styret/sameie. Av den grunn er ikke membran i gulvet tett og dusjing rett pa gulvet ber
unngaes. Badet er fullt brukbart med dusjkabinett, men er anbefalt totalrenovert.

2 Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?
Svar Nei
3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
M Nei O va
4 Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar Nei
5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
[ Nei Ja
Det har ved ett par anledninger de siste 20 arene veert noe vann pa gulvet i kjellerboden ved ekstrem nedbgr (sist
Beskrivelse under "Hans"). Pallene som star pa gulvet i boden har reddet lagrede objekter ved disse tilfellene og har statt i
boden siden eier som solgte i 2001. De anbefales ikke flyttet.
6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
M Nei [ va
7 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
8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
M Nei [ va
9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
M Nei [ va
10 Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
M Nei [ Ja
11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar |Ja, kun av fagleert
B . Alt arbeid har veert utfert i styrets regi og jeg har derfor verken dokumentasjon eller firmanavn. Siste planlagte
eskrivelse . A
arbeid er rens av ventilasjonsanlegg 4/10-24.
Arbeid utfgrt av |Vet ikke
11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
M Nei [ va
12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
M Nei [ va
13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ va
14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt bar utfares av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?
M Nei 1 Ja
15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [Jva
Initialer selger: BH 2
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24

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

Svar |Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse |Tregu|v pa terrassen ligger lgst. Under er det ru betong. Tregulvet er oppfert ved egeninnsats.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [1ua

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 [ va

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 [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere okte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
[ Nei Ja

Beskrivelse Heis har blitt diskutert utbyttet. Usikker pa om ogsa vinduer har blitt diskutert byttet.

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

maur eller lignende?

M Nei [ va

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

M Nei [ va
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Tilleggskommentar

Ett vindu pa soverommet kan vaere vanskelig & lukke. Vet ikke arsak. En ngkkel kan veere vanskelig i inngangsderen til bygget, men fungerer i
inngangsder til leilighet, boder og fellesomrader. Elektronisk brikke kan bestilles til & apne inngangsder til bygget.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 29.09.2024

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

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk 6 000 kWh pr. ar

6 000 kWh elektrisitet 0 kWh fiernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.

Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 liter olje/parafin 0 Sm?® gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved



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: Folg 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 lannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr 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)
- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarméuft kort og effektivt

- Sla av lyset og bruk sparepaerer - Skifte til spareparer pa utebelysning

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 naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar

41



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: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 1984

Bygningsmateriale: MurTeglstein

BRA: 50

Ant. etg. med oppv. BRA: 5

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Mekanisk avtrekk




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 2: 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 bgr det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 3: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring 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.

Brukertiltak

Tiltak 4: Sla av lyset og bruk spareparer

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.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 7: 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 & vaere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 9: Tiltak utendors

Monter urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star p& mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glgdelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 11: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.



Tiltak 12: 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 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (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.

Tiltak 13: 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 kjalekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak utendors

Tiltak 14: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 15: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 16: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 17: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 19: Montering tetningslister

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bgr undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bgr ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det ber
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 21: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes a installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbarent eller elektrisk varmebatteri.
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Nabolagsprofil

Grimstadgata 21 - Nabolaget Sagene kirke/Sagene ring - vurdert av 221 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Etablerere
e Studenter

Offentlig transport
2 Arendalsgata 3min %
Linje FBT, 20, 37, 54 0.2 km
& TorshoviVogts gate 10 min %
Linje 11,12,18 0.8 km
© Nydalen 20 min #
Linje 4,5 1.5km
@ Grefsen stasjon 22 min %
Linje RE30, R31 1.7 km
@ OsloS 10 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.7 km
Skoler
Bjglsen skole (1-7 kl.) 3min %
430 elever, 37 klasser 0.2 km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 12 min %
320 elever, 22 klasser 0.9 km
Sagene skole (1-10 kl.) 13 min #
527 elever, 28 klasser 1km
Voldslgkka skole (8-10 kl.) 11 min 4
472 elever, 30 klasser 0.8 km
Vestre Aker skole (8-10 kl.) 19 min %
30 elever, 28 klasser 1.5km
Foss videregaende skole 19 min %
600 elever, 20 klasser 1.5km
Nydalen videregaende skole 23 min &
960 elever 1.7 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 82/100

* Naboskapet
AN .
i Heflige 65/100

Kvalitet pa skolene
Bra 64/100

Aldersfordeling

37.3%

25.6 %

1.2%
32.4%

152 %
147 %
14.5%

56 %
6.5 %
72%

o~
.I mE I

39.3%
389%

141 %
18.3%

9.5%

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

Omrade Personer Husholdninger
[ sagene kirke/Sagene ring 3089 1756
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Maridalsveien barnehage (1-5 ar) 3min %
65 barn 0.2 km
Pontoppidans barnehage (1-5 &r) 3min %
35 barn 0.2 km
Dronning Louises barnehage (0-5 ar) 4 min %
30 barn 0.3 km
Dagligvare
Coop Extra Bjglsen 1T min &
Post i butikk, PostNord 0.1 km
Rema 1000 Mogata 2 min %
PostNord 0.2 km



Primaere transportmidler

b= 1.Buss
&= 2 Egen bil
Kollektivtilbud

<~ Veldig bra 94/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

«Za Aktivitetstilbud
& Meget bra 83/100

Sport

@ Bjglsen skole 2 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

@ Bjglsenparken basketbane 3min %
Ballspill 0.3km

& SATS Sagene 3min %

& Myrens Sportssenter 9min #

Boligmasse

B 1% enebolig
B 4% rekkehus
[ 94% blokk

«Fint nabolag for rolige studenter og
smabarns familier. Rolig og trygt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Sandaker Senter 14 min 4
l@ Apotek 1 Sagene 0 km

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 38% i barnehagealder
B 35%6-12ar
M 13%13-154r

14% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 16% 33%
Ikke gift 74% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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VEDTEKTER FOR SAMEIET GRIMSTADGATA 21

Vedtatt i sameiermgte den 03.06.2013, erstatter gjeldene vedtekter

I henhold av lov om eierseksjoner 23.mai 1997 nr. 31, endret arsmgte 21. april 2016.

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Grimstadgata 21 og har gardsnummer 221 og bruksnummer 69 i Oslo
kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjonsbegjeering tinglyst april 1984.

Sameiet bestar av 24 boligseksjoner og 1 nzeringsseksjon i henhold til oppdelingsbegjeering
tinglyst april 1984.

Sameiets formal er a ivareta felles interesser og sikre forsvarlig drift og vedlikehold av
eiendommen sameiet Grimstadgata 21.

. ORGANISERING AV SAMEIET, RADERETT

2.1 Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som bebyggelsen
og tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i sameiet. For hver
seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker sameieandels stgrrelse.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter,
er fellesarealer.

2.2 Rettslig radighet over seksjonen

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte
sameier full rettslig radighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og pantsettelse.
Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.

2.3 Bruken av bruksenheter og fellesarealer
2.3.1 Bruksenhetene og fellesarealer

Den enkelte sameier har enerett til & bruke sin bruksenhet og rett til & benytte fellesarealene
til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for gvrig til bruk som er i samsvar med tiden og
forholdene.
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Dersom sameiermgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Fellesarealene ma ikke brukes slik at andre sameiere hindres i a
bruke dem. Alle installasjoner pa fellesarealene ma pa forhand godkjennes av styret. Tiltak
som er ngdvendige pa grunn av en sameiers eller et husstandsmedlems funksjonshemming
kan ikke nektes godkjent uten saklig grunn.

Bruksenhetene og fellesarealene ma ikke brukes slik at bruken pa en urimelig eller
ungdvendig mate er til skade eller ulempe for andre sameiere. Saerlig papekes at elektriske
vifter ikke skal vaere direkte tilkoblet felles luftekanal, slik at ustabilitet i ventilering unngas.

Sameiermgtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer.
Sameiene plikter a fglge de til enhver tid gjeldene husordensregler.

2.3.2 Husdyrhold

Det tillatt & holde husdyr som ikke er til urimelig sjenanse eller ulempe for andre sameiere.

. VEDLIKEHOLD

3.1 Bruksenhetene

Det paligger den enkelte sameier a besgrge og bekoste innvendig vedlikehold av
bruksenheten, herunder inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg-, gulv- og himlingsplater,
sluk og vann- og fuktsperrer i vatrom, skillevegger, listverk, skap, banker, ruter, innvendig
dgrer og karmer, samt inngangsdgr.

Innvendige vann- og avigpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er synligere
i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og andre
bzaerende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter. Innkassing og andre
hindringer utfgrt av navaerende eller tidligere sameiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

Sameieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens sikringsboks.
Sameieren er ansvarlig for a holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke fryser.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa sluk, gulvbelegg, utgangsdgr til og innsiden av balkonger
og terrasser og andre arealer seksjonseieren har enerett til & bruke.

Sameieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og at
dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Sameieren har plikt til 8 giennomfgre forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstar skade pa
fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere.



3.2 Fellesarealer

Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg ute og inne, s3 som tomten, hele
bygningskroppen med vegger, trapperom, ganger, rgr og ledninger, pahviler sameierne i
fellesskap (sameiet). Dette omfatter ikke arealer som er underlagt en eller flere sameieres
eksklusive bruksrett og derav fglgende vedlikeholdsansvar. Utskiftning av vinduer og
inngangsdgrer, balkonger med balkongdgrer, til seksjonene pahviler sameiet.

FELLESKOSTNADER

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet, sa som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter
og offentlige avgifter med mer.

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik
at man unngar at kreditor gj@r krav gjeldene mot de enkelte sameiere for sameiernes felles
forpliktelser.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte sameier forskuddsvis hver
maned betale et akontobelgp fastsatt av styret. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft
etter en maneds varsel.

Sameiermgtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til dekning av fremtidig
vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp
sameierne skal betale til fondet innkreves samtidig med den manedlige betalingen til dekning
av felleskostnader.

Kostnader som er eksklusive for enten boligdelen eller forretningsdelen skal i prinsippet
betales saerskilt av disse. Se retningslinjer for fordeling. Der intet annet er avtalt skal gvrige
felleskostnader fordeles etter sameiebrgken.

For sameiernes felles ansvar og forpliktelse overfor utenforstaende, hefter den enkelte
sameier i forhold til sameiebrgk.

LOVBESTEMT PANTERETT

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger
av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer
til folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.
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6. SAMEIERM@TET

6.1. Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet. Ordinaert sameiermgte holdes
hvert ar innen utgangen av mai. Ekstraordinaert sameiermgte skal holdes nar styret finner det
ngdvendig, eller nar minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene
krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

| rene boligsameier og sameier opprettet fgr 1.1.1998 (dette gjelder sameiet Grimstadgata
21) regnes flertall etter seksjoner, slik at hver seksjon har en stemme.?

Alle sameiere har rett til a delta i sameiermgte, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Styreleder plikter a vaere tilstede pa sameiermgtet, med mindre det er apenbart ungdvendig
eller det foreligger gyldig forfall. Ett ekstra husstandsmedlem fra hver boligseksjon,
styremedlemmer og leiere av boligseksjon, har rett til 3 vaere tilstede pa sameiermgtet og
rett til & uttale seg.

Sameiere har rett til 3 mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees 3 gjelde fgrstkommende sameiermgte, med mindre annet
fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Sameiere har rett til 3 ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg dersom
sameiermgtet gir tillatelse.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles og alle
vedtak som treffes av sameiermgtet. Protokollen leses opp fgr mgtets avslutning og
underskrives av mgtelederen og minst en av de tilstedevaerende sameierne valgt av
sameiermgtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.

6.2 Innkalling til sameiermgte

Innkalling til sameiermgtet skal skje skriftlig til sameierne med varsel pa minst atte dager,
hgyst tjue dager. Ekstraordinzert sameiermgte kan, om det er ngdvendig, innkalles med
kortere frist, som likevel skal veere minst 3 dager.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for sameiermgtet, og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Senest en uke fgr ordinaert sameiermgte skal styrets arsberetning og regnskap sendes ut til
alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal ogsa veere tilgjengelige i sameiermgtet.

1| sameier med bade nzeringsseksjoner og boligseksjoner opprettet ved seksjonering etter 1.1.1998 regnes flertall
etter sameierbrgk.



Blir det ikke innkalt til sameiermgte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i
sameiermgte, kan en sameier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for
sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermgte.

6.3 Saker som skal behandles pa ordinaert sameiermgte
P3 det ordinaere sameiermgtet skal disse saker behandles:
o Konstituering.
e Styrets arsberetning.
e Styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar til godkjenning.
e Budsjett for innvaerende kalenderar til godkjenning, herunder fastsettelse av
leieinntektene fra seksjonene.
e Valg av styreleder og styremedlemmer.
e Styrets godtgjgrelse for perioden frem til neste ordinaere sameiermgte.
e Valg av revisor

6.4 Mgteledelse, flertallskrav og protokoll

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en annen
meteleder, som ikke behgver veere sameier.

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene avgjgres alle saker med alminnelig
flertall av de avgitte stemmer. Hver seksjon har en stemme. Blanke stemmer anses som ikke
avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermgtet for vedtak om:

e Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold.

e Omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter.

e Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer
som tilhgrer sameierne i fellesskap.

e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning.

e Samtykke til endring av formal for bruksenheter, og til reseksjonering som medfgrer
gkning av det samlede stemmetall.

e Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar
utover vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de arlige fellesutgifter.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak
som innebzerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige
sameiere.
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Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gj@res av sameiermgtet. Protokollen skal underskrives av sameiermgtet blant de
som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.

STYRET

7.1 Sameiet skal ha ett styre bestaende av tre medlemmer og 2 varamedlemmer.
Styremedlemmer behgver ikke vaere sameiere, men ma vaere myndig. Styrets medlemmer
velges av sameiermgtet med vanlig flertall av de avgitte stemmene.

Styremedlemmer velges for ett ar av gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene.
7.2 Styrets oppgaver og myndighet

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

Styret skal pase at eiendommen er fullverdiforsikret i godkjent selskap og at
forsikringsavtalen holdes vedlike.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller
vedtak i det enkelte tilfellet, skal besluttes av sameiermgtet.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i sameiermgte, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller sameiermgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

| felles anliggender og ved salg, pantstillelser eller bortfeste, representerer styret sameierne
og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i felleskap forplikter
sameiet og tegner sameiets navn.

Styret sitter ikke som ansvarlig for sitt arbeide. Ved eventuelle tvister blir slikt ansvar fordelt
kollektivt pa sameiere.

7.3 Styremgter

Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgter sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgrer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjgr lederens stemme utslaget. De som stemmer
for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styremegter ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilsted, skal styret velge en mgteleder.
Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
fremmgtte styremedlemmene.



8. HABILITETSREGLER FOR SAMEIERM@TE OG STYRE

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa sameiermgtet om avtale overfor
seg selv eller naerstaende eller i saker om sitt eget eller naerstdende ansvar, eller om palegg
om salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme gjelder for avstemming om palegg om
salg eller krav om fravikelse av egen seksjon. Det samme gjelder for avstemming om palegg
om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonsloven § 26 eller § 27.

Styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noen spgrsmal som
vedkommende selv eller naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse i.

9. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskiftning av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan vedtatt av sameiermgtet. Skal
noe slikt arbeid utfgres av sameierne selv, ma det kun skje etter forutgaende godkjenning av
styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 6.4 og
eierseksjonsloven krever sameiermgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt.
Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Spknad eller
melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.

10.SAMEIERS ERSTATNINGSANSVAR

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier pa annen
mate er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
inkludert mulig egenandel, fgr sameiets forsikring benyttes. Ved skade som skyldes
seksjonseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren betale
egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en fglge av
skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstar pa fellesareal eller i en
bruksenhet. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens
husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin
seksjon til.

Nar erstatningsansvaret er en fglge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett etter
eierseksjonsloven § 25 og vedtektenes punkt 5 anvendes.

11.MISLIGHOLD

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende 3 selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26.
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Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til 3 kreve
seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves
solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes
kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

12.FRAVIKELSE

Medfgrer sameierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er sameierens oppfg@rsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf. lov om eierseksjoner § 27.

13.MINDRETALLSVERN

Sameiermpgtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven §43 representerer sameiet kan
ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa
andre sameieres bekostning.

14.FORRETNINGSF@RER

Sameiermgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsfgrer.
Forretningsf@rer ansettes og sies opp av styret, som ogsa fastsetter forretningsfgrers Ignn og
instruks.

15.REVISJON OG REGNSKAP

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Sameiets revisor velges av
sameiermgtet, og tjenestegjgr inntil ny revisor velges.

(Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Det samme
gjelder sameier med ni eller flere seksjoner, der mindre enn tre fjerdedeler er boligseksjoner. | slike sameier skal
styret sgrge for at det blir fgrt regnskap og utarbeidet arsoppgj@r etter reglene i lov om regnskapsplikt av 13. mai
1977 nr 35.)

16.ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst to tredjedeler av
de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

17.FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 27.
mai 1997 nr 31.



Ordensregler i Grimstadgaten 21

Nattero mellom klokken 23.00 og 06.00

I henhold til alminnelige ordensregler skal det veere ro i garden i nevnte tidsrom. Det
betyr at bruk av vaskemaskin, sentrifuge, terketrommel, oppvaskmaskin, stgvsuger og
andre stgyende apparater IKKE KAN BENYTTES mellom Kkl. 23.00 og 06.00. Dette
gjelder ogsa dusjing. Eierne ma forsikre seg om at nevnte apparater er ferdig og slatt av
innen Kkl. 23.00.

Det henstilles ogsa om a unnga smelling i dgrer nattestid. Spesielt gjelder dette
verandadgrer. Eierne oppfordres ogsa om a vise hensyn nar de selv eller gjester bruker
verandaene som rgykerom.

Oppussing og stay

Vi oppfordrer dem som foretar oppussing/renovering a stoppe arbeid som medfgrer
stgy mellom Kl. 22 og 06 pa hverdager og fra kl. 17.00 lgrdag og til mandag morgen Kkl.
06.00. Selv om vare leiligheter er forholdsvis bra isolert, sprer lyden av boring og
hamring seg lett til andre leiligheter.

Rgking forbudt i fellesarealene.
Styret anmoder pa det sterkeste om at det ikke rgykes i trappeoppgang, heis, kjeller
eller loft. Det er innlysende at dette er brannfarlig.

Lasing av ytterdgr

Det hender at ytterdgren star apen, det samme gjelder sykkel- og sgppelrom. Det er
viktig at man sjekker at dgrene gar i las, for ikke a utsette bade oss selv og vare naboer
for en helt ungdvendig risiko.

Grilling pa verandaen

Det er tillatt a grille med elektrisk/gass grill pa verandaen. Men det er IKKE
TILLATT A BRUKE GRILL MED APEN FLAMME - hverken grillkull eller
briketter.
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 2953
Sameiet Grimstadgata 21
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Velkommen til arsmgate i Sameiet Grimstadgata 21

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmgtet.

Dato for arsmgtet:

22. april 2024 kl. 18:00, Sagene Samfunnshus, matelokale Trinserud, Kristiansandsgt 2, 0463 Oslo.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Skifte av vinduer

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Sameiet Grimstadgata 21

2av18



Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mateleder eller forslatte mgteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak
Anne Birgitte Junge er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Protokollfarer og protokollvitner blir valgt pa arsmete.

3av18
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1.2953 Arsrapport 2.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 60.000

Styrets innstilling

Dagens honorar gjenspeiler ikke arbeidsmengden. dagen satser er 40.000 hvorav 50% til styreleder og 25% til

de to representater. Styret foreslar & gke til 60.000, med samme brgk.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 60.000

4av18



Sak7
Skifte av vinduer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Vinduene vare er 40 ar gamle og har gatt ut p& dato. Det har vi vel alle merket i den strenge vinderen at bade
stremregningen stiger og kulden er patakelig.

Vi har mottatt 3 tilbud, hvorav 2 ligger pa 2,4 millioner, mens ett ligger pa 1,8 millioner. Vi kan regne med a fa
stette fra Enova, og muligens fra Oslo kommune. Totalprisen vil ligge pa 2,3 millioner.

Dette er kun vinduer i boligene. Om vinduer i apoteket skal skiftes, vil totalprisen agke.

Sameiet kan avsette 400.000 fra vedlikeholdsfondet vart. Foruten dette méa vi hente inn kapital, enten fra
lan i OBOS-banken eller fra kapitalinnhentning fra seksjonseierne. Kapitalinnkrevingen skjer ved a fglge
sameiebroken.

Styrets innstilling

Styret mener at vinduene bgr skiftes, og at vi ber finansiere ved & hente inn kapital fra seksjonseierne, Pa den
maten vil vi ikke matte behave a gjore noe med fellesutgiftene.

Forslag til vedtak 1

Styre foreslar a skifte vinduer

Forslag til vedtak 2

Finansiering foreslas a bruke 400.000 av vedlikeholdsfondet, og de resterende 2 millioner fra seksjonseiere

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Styreleder ma paregne en del arbeid, mens de andre i styret har kun mindre oppgaver.

Innstilling

Per Stale stiller sin plass til disposisjon, Lars Liljevik og Helena Nagelstad tar ikke gjenvalg

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

» Per Stale Ekrol

Valg av 2 styremedlem Velges for 1 ar
Kandidater velges i matet

5av18

63



ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Per Stale Ekrol Grimstadgata 21
Styremedlem Lars Liljevik Grimstadgata 21
Styremedlem Karin Helena H Nagelstad Grimstadgata 21

Kontaktinformasjon
Styret
Styret kan kontaktes pa telefon 934 23 516, og e-post per.ekrol@yougov.com

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Sameiet Grimstadgata 21

Sameiet bestar av 25 seksjoner.

Sameiet Grimstadgata 21 er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 999269656, og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
221 69

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Sameiet Grimstadgata 21 har ingen ansatte.

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i CODAN AS med polisenummer 1095594. Forsikringen
dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogséa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Den enkelte seksjonseier ma selv sagrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfagrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er PKF ReVisjon AS.

Vedlegg 1 6av18 2953 Arsrapport 2.pdf



2 Sameiet Grimstadgata 21

Styrets arbeid
Perioden som har veert:

Vi har hatt ett formelt styremgte, hvor hovedsaken var innhenting av tilbud for
utskifting av vinduer. Videre er det avholdt og en rekke uformelle mgter i form av
mailkommunikasjon og telefoner.

Ingen store vedlikeholdsprosjekter er blitt gjennomfart

GlobalConnect avlgste Telia, De leverer fiber til 0oss, og den enkelte tegner TV-
abonnement selv

Ny vaktmester ble ansatt 1/9. den nye vaktmesteren heter John Harald Lillegard og
har telefonnummer 92649004.

Ekstremvaeret Hans truet med & oversvemme oss. Vannet var pa vei inn
inngangsdaren, men ble stoppet av hektisk gseaktivitet

Hagen er ferdig, og vi har installert vanningskran ute i bakgarden. Det oppfordres til
& bruke hagen.

Fremtidige planer:

Vedlegg 1

Skifte av varmtvannstanker vil forega varen 2024.03.14

Det tas beslutning pa arsmgte om vi skal skifte vinduer

Heisen er under ngye overvakning, selv om servicemannen har sagt at med de
siste reparasjoner kan den ga i 40 ar til.

7 av18 2953 Arsrapport 2.pdf
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3 Sameiet Grimstadgata 21

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Vesentlig avvik
Driftskostnadene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak utsatte drifts- og
vedlikeholdskostnader.

Finanskostnader er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak kapitalinnkallinger.
Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag
péa langsiktig gjeld (I&n) er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.

Arbeidskapitalen vises i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 1 147 504.

Neste ars budsjett er naermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.

Vedlegg 1 8av18 2953 Arsrapport 2.pdf



4 Sameiet Grimstadgata 21

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for &rsmatet legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Storre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 200.000 til starre vedlikehold som omfatter
Vindusutskiftning.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 13 % for
renovasjon, 23,4 % for vann- og avlgp og feiegebyret reduseres med 40%.
Eiendomsskatten falger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsd i 2024, men antar at stramstatten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 6,8 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Sameiet
Grimstadgata 21.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Ar 2024: Felleskostnader gkes med 10% fra 01.01.2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 9avi8 2953 Arsrapport 2.pdf
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BDO AS
Munkedamsveien 45

Postboks 1704 Vika

0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til &rsmgtet i SAMEIET GRIMSTADGATA 21
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til SAMEIET GRIMSTADGATA 21.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
o Oppfyller &rsregnskapet gjeldende
¢ Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
* Resultatregnskap 2023 e Gir &rsregnskapet et rettvisende
e Noter til &rsregnskapet, herunder bilde av sameiets finansielle
et sammendrag av viktige stilling per 31. desember 2023, og
regnskapsprinsipper. av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i drsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-
ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor
under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av
sameiet i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International
Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at
det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk
i Norge. Ledelsen er 0ogsé ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for a
kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om
fortsatt drift skal legges til grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som faglge av misligheter eller utilsiktede feil,

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
\/ed|eg§t1nternasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper)i g¢ eprkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA>Q53 AF%b@‘brt 2.pdf

Penneo Dokumentngkkel: O5PZF-6Z0EX-QHSWE-IHEF8-KCP46-YFPQZ



IBDO

0g & avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er
en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstd som fglge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de skonomiske
beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
Ved|eg§t1nternasjonale nettverket BDO, som bestér av uavhengige selskape|iglg epkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA>Q 53 AF%?}@‘brt 2.pdf

Penneo Dokumentnaokkel: O5PZF-6Z0EX-QHSWE-IHEF8-KCP46-YFPQZ
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7 Sameiet Grimstadgata 21

SAMEIET GRIMSTADGATA 21
ORG.NR. 999 269 656, KUNDENR. 2953

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett
2023 2022 2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1118892 1017156 1119000 1229 800
SUM DRIFTSINNTEKTER 1118892 1017156 1119000 1229 800
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -5 640 -5 640 -5 640 -7 000
Styrehonorar 4 -40 000 -40 000 -40 000 -50 000
Revisjonshonorar 5 -9173 -16 499 -13 000 -19 250
Forretningsfarerhonorar -78 035 -75 023 -80 000 -83 000
Konsulenthonorar 6 -5 965 -4 689 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 7 -124 577 -311 973 -217 000 -240 000
Forsikringer -121 858 -60 419 -120 000 -139 000
Kommunale avgifter 8 -156 250 -134 297 -158 816 -191 500
Energi/fyring -75 424 -96 326 -100 000 -100 000
TV-anlegg/bredband -92 066 -90 858 -96 000 -90 000
Andre driftskostnader 9 -102 739 -83 029 -110 100 -123 200
SUM DRIFTSKOSTNADER -811 727 -918 751 -950 556 -1 052 950
DRIFTSRESULTAT 307 165 98 405 168 444 176 850
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 12 492 2987 500 500
RES. FINANSINNT.-KOSTNADER 12 492 2987 500 500
ARSRESULTAT 319 657 101 392 168 944 177 350
Overfagringer:
Til opptjent egenkapital 319 657 101 392

Vedlegg 1 12av18 2953 Arsrapport 2.pdf



Sameiet Grimstadgata 21

Vedlegg 1

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 163 0
Forskuddsbetalte kostnader 72 379 94 763
Driftskonto OBOS-banken 810 601 438 920
Sparekonto OBOS-banken 337 157 277 913
SUM OMLOPSMIDLER 1220 300 811 596
SUM EIENDELER 1220 300 811 596
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1147 504 827 847
SUM EGENKAPITAL 1147 504 827 847
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 19 668 8174
Leverandgrgjeld 53 128 -24 425
SUM KORTSIKTIG GJELD 72 796 -16 251
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1220 300 811 596
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 26.02.2024
Styret i Sameiet Grimstadgata 21

Per Stale Ekrol
(sign)

Lars Liljevik
(sign)

13av18

Karin H. H Nagelstad

(sign)

2953 Arsrapport 2.pdf
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9 Sameiet Grimstadgata 21

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives lineegert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 978 660
Seksjonert lokale 140 232
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1118 892
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -5 640
SUM PERSONALKOSTNADER -5 640

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjiennom aret. Selskapet er
derav ikke piliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

Vedlegg 1 14 av 18 2953 Arsrapport 2.pdf



NOTE: 4
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 40 000.

Sameiet Grimstadgata 21

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 750, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 5
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 9 173.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5 965
SUM KONSULENTHONORAR -5 965
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -1 416
Drift/vedlikehold VVS -25 132
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -55 094
Drift/vedlikehold heisanlegg -22 711
Drift/vedlikehold brannsikring -20 224
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -124 577
NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -87 339
Feieavgift -3 060
Renovasjonsavgift -65 851
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -156 250
NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -1150
Vaktmestertjenester -45 876
Renhold ved firmaer -38 100
Andre fremmede tjenester -10 431
Trykksaker -386
Andre kostnader tillitsvalgte -750
Porto -400
Kontingenter -2 900
Bank- og kortgebyr -2 746
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -102 739

Vedlegg 1

15av18
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Sameiet Grimstadgata 21

NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 3529
Renter av sparekonto i OBOS-banken 8 787
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 176
SUM FINANSINNTEKTER 12 492

Vedlegg 1

16 av 18
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Deltagelse pa arsmate 2024

Arsmotet avholdes 22.04.24
Selskapsnummer: 2953 Selskapsnavn: Sameiet Grimstadgata 21

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

17 av 18

Leilighetsnummer: Navn pé eier(e):
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁ Selveierleilighet

(© Grimstadgata 21, 0464 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 221, bnr. 69, snr. 3

Sum areal alle bygg: BRA: 51 m? BRA-i: 45 m?

Befaringsdato: 04.10.2024 Rapportdato: 14.10.2024 Oppdragsnr.: 22243-1007 Referansenummer: MA1071

Autorisert foretak: Norges Takst AS Sertifisert Takstingenigr:  Christian Unum Vér ref: Christian Unum

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

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

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

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

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

Norges Takst AS

Norges Takst AS finner du pa Skarer i Lgrenskog kommune. Selskapet ble opprinnelig etablert i 1993, senere fusjonert og fikk nytt navn

i1999.
Vier pr. i dag 4 takstmenn som er tilknyttet Norsk Takst.

Vart mal er og vaere en innovativ bedrift som setter kunden i fokus samt veere markedsrettet, objektiv og profesjonell i bransjen.

Vi bruker moderne verktgy og maler basert pa de forskjellige arbeidsoppgavene vi utfgrer.
Vi utfgrer oppdrag i Oslo og Akershus.
Hovedoppdragene er tilstandsrapporter, verdi- & lanetakster, overtagelser, bygg og radgivningstjenester.

Rapportansvarlig

S ) i
c[ZﬂSﬁG:t’f [éww«a\/
Christian Unum

Uavhengig Takstingenigr
Cu@norges-takst.no

988 47 181

Norsk takst

Oppdragsnr.:  22243-1007 Befaringsdato: 04.10.2024
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Grimstadgata 21, 0464 OSLO Norges Takst AS ‘
Gnr 221 - Bnr 69 Skarersletta 60D |\ I I
0301 OSLO 1473 LGRENSKOG  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 22243-1007 Befaringsdato: 04.10.2024 Side: 3 av 18
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Norges Takst AS ‘ I I

Skarersletta 60 D k
1473 LGRENSKOG

Leiligheten ligger i 2. etasje i en boligblokk som er oppfart i
1984. Leiligheten er oppfgrt med datidens byggemetoder,
merk at dagens krav til isolasjon, tetthet, ventilasjon m.m. er
strengere enn da dette ble bygget.

Spesielt nevnes:
Eldre/opprinnelig leilighet med moderniseringsbehov.

Som det fremkommer i rapporten er det registrert enkelte
symptomer pa avvik fra normal tilstand. Men stor sett som
felge av alder, bruk og forventet levetid. Foruten enkelte
avvik og oppgraderingsbehov gir leiligheten et normalt godt
inntrykk i forhold til alder.

For ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se
under egne premisser og byggebeskrivelser med respektive
tilstandsgrader.

Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger
om feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget, etter a
ha undersgkt takstobjektet slik god skikk tilsier.

Selveierleilighet - Byggear: 1984

Ga til side
UTVENDIG
Leiligheten har malte trevinduer med 3-lags glass.
Leiligheten har malt hovedytterdgr.
Balkong pa 7 kvm med oppforet tregulv.

Ga til side
INNVENDIG
Innvendig er det gulv av parkett og laminat.
Veggene har strie og himling er malt betong.
Etasjeskiller er av betongdekke.
Maleavvik:
Malinger med laser er gjort pa tilfeldige steder pa
befaringsdagen:

Det er malt ca.7 mm hgydeforskjell pa gulv i
stue/kjgkken over en lengde pé ca. 2 m.

Det er malt ca.8 mm hgydeforskjell pa gulv pa et
soverom over en lengde paca.2 m.

Det er malt ca.10 mm hgydeforskjell pa gulv i
stue/kjgkken gjennom hele rommet.

Det er malt ca.10 mm hgydeforskjell pa gulv pa
et soverom gjennom hele rommet.

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

Innvendig har leiligheten malte glatte dgrer.

Ga til side

VATROM

Oppdragsnr.: 22243-1007

Befaringsdato: 04.10.2024

Bad
Bad inneholder dusjkabinett, servant, opplegg til
vaskemaskin, speilskap og toalett.
Aktuell byggeforskrift fra fgr 1997
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Badet fungerer med dagens Igsning, men har
nadd betraktet levealder og er modent for
renovering.
Pga manglende dokumentasjon og usikkerhet
rundt tettesjikt og sluk, anbefales
videre bruk av tett dusjkabinett.
Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale
forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Soverom.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til 8.

Ga til side
KIBKKEN S
Kjskkeninnredning med glatte folierte fronter,
laminat benkeplate, heldekkende oppvaskkum
samt opplegg til oppvaskmaskin.
Vannsikring/Waterguard og komfyrvakt anbefales
montert.
Det er kjpkkenventilator med kullfilter.
TEKNISKE INSTALLASJONER
Innvendige vannledninger er av kobber.
Det er avlgpsrgr av plast/stgpejern
Boligen har naturlig ventilasjon.
Tilluft via vindu og balkongdgr.
Det er sentralanlegg for varmt vann.
Automatsikringer med skap i felles trappegang
Ingen anmerkninger under brannforhold.

Ga til side

TOMTEFORHOLD
Felles tomt for sameiet.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Selveierleilighet

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

Oppfgrt som tegninger.

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Side: 5av 18
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Norsk takst

82

Fordeling av tilstandsgrader

vurdert selve leiligheten innvendig +

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

8 Objektet er en del av et sameie og det er i denne rapporten kun

vindu/dgrer/balkong/terrasse som disponeres av objektet.

6 o .
- Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
4
Selveierleilighet
2 (' 38 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
_ © vatrom > 2.Etasje > Bad > Generell sl
0 <
B 760: Ingen awik KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG1: Mindre eller moderate avvik o Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
B 7G3: store eller alvorlige awik AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Utvendig > Vinduer Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatiside
balkonger
Anslag pa utbedringskostnad
8 Innvendig > Overflater Gatiside
Innvendig > Radon Gatiside
6
Kjgkken > 2.Etasje > Stue/kjpkken > Avtrekk Gatiside
4 -
Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatiside
2 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatiiside
= .
0 z Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatilside
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.
Oppdragsnr.: 22243-1007 Befaringsdato:  04.10.2024 Side: 6 av 18
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SELVEIERLEILIGHET
Byggear Kommentar
1984 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.
Anvendelse

Leiligheten er ubebodd.

Standard
Leiligheten har gjennomgaende normal eldre standard. Se
naermere beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Leiligheten er enkelt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer med 3-lags glass.

Arstall: 1983 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.

e Det er avvik:

Eldre vinduer med reduserte isolasjon og tettningsegenskaper.
Konsekvens/tiltak

¢ Vinduer ma justeres.

e Tiltak:

Vindu pa soverom bgr justeres.

Generelt modne for utskiftning- ogsa veert oppe i styret.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vindu, soverom

Dgrer

Leiligheten har malt hovedytterdgr.

Oppdragsnr.: 22243-1007

Befaringsdato: 04.10.2024

Inngangsdgr til leilighet

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong pa 7 kvm med oppforet tregulv.
Vurdering av avvik:
o Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Bilde viser rekkverkshgyde

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett og laminat. Veggene har strie og himling
er malt betong.

Vurdering av avvik:

¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Eldre overflater, sprekk i veggplate ved dgr.
Konsekvens/tiltak

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Side: 7 av 18
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Tilstandsrapport

Eldre overflater, sprekk i veggplate ved dgr

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.
Maleavvik:
Malinger med laser er gjort pa tilfeldige steder pa befaringsdagen:

Det er malt ca.7 mm hgydeforskjell pa gulv i stue/kjgkken over en
lengde pa ca. 2 m.
Det er malt ca.8 mm hgydeforskjell pa gulv pa et soverom over en
lengde pa ca. 2 m.

Det er malt ca.10 mm hgydeforskjell pa gulv i stue/kjskken gjennom
hele rommet.

Det er malt ca.10 mm hgydeforskjell pa gulv pa et soverom gjennom
hele rommet.

Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

Innvendig har leiligheten malte glatte dgrer.

VATROM
2.ETASJE > BAD

LMK  Generell

Oppdragsnr.: 22243-1007

Befaringsdato: 04.10.2024

Norges Takst AS ‘
Skarersletta 60 D k I I

1473 LORENSKOG ~ Norsk takst

Bad inneholder dusjkabinett, servant, opplegg til vaskemaskin, speilskap
og toalett.

Aktuell byggeforskrift fra fgr 1997

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Badet fungerer med dagens Igsning, men har nadd betraktet levealder
og er modent for renovering.

Pga manglende dokumentasjon og usikkerhet rundt tettesjikt og sluk,
anbefales

videre bruk av tett dusjkabinett.

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

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter
dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med
bakgrunni alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Det er
ikke behov for a gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter
standardens krav.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Innredning og toalett.
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Dusjkabinett bgr benyttes
2.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i soverom. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til 8.

Arstall: 2024

Ingen unormale utslag med pigger i bakplate ved hulltagning

KIGKKEN
2.ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning
Kjskkeninnredning med glatte folierte fronter, laminat benkeplate,

heldekkende oppvaskkum samt opplegg til oppvaskmaskin.
Vannsikring/Waterguard og komfyrvakt anbefales montert.

Oppdragsnr.: 22243-1007

Norges Takst AS ‘
Skarersletta 60 D k I I

1473 LORENSKOG ~ Norsk takst

Rgrkoblinger under kjgkkenbenk
2.ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Det er kjskkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak

* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

¢ Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.

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

Konsekvens/tiltak

* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa

anlegget.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Befaringsdato: 04.10.2024 Side: 9 av 18
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Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast/stgpejern

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.
Tilluft via vindu og balkongdgr.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Testet med rgykampull pa baderom.

Konsekvens/tiltak
e Bedre ventilering ma etableres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmal 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 G foreta en slik kontroll.

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

Automatsikringer med skap i felles trappegang

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2017 Montering av ny maler.

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

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

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale

Oppdragsnr.: 22243-1007

Befaringsdato: 04.10.2024

Norges Takst AS ‘
Skarersletta 60 D k I I

1473 LORENSKOG ~ Norsk takst

Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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 Det anbefales pa generelt grunnlag en elkontroll.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Automatsikringer

@ Branntekniske forhold

Side: 10 av 18
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse
sparsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

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

Ingen anmerkninger under brannforhold.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 22243-1007

Befaringsdato: 04.10.2024

Norges Takst AS
Skarersletta 60 D
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

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

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Selveierleilighet

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og

balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2.Etasje 45 45 7
Loft 3 3
Kjeller 3 3
SUM 45 6 7
SUM BRA 51
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

2.Etasje Gang, Bad, Stue/kjgkken , Soverom
Loft Bod
Kjeller Bod

Kommentar
Arealet er beregnet ut i fra oppmaling pa stedet.
Arealer beregnes etter bruken av rommet pa befaringstidspunktet, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Leiligheten disponerer 1 netting kjellerbod pa ca. 3 kvm. Mrk. 203

Leiligheten disponerer 1 netting loftsbod pa ca. 3 kvm.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Oppf@rt som tegninger.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [j Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Kommentar:
Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Oppdragsnr.: 22243-1007 Befaringsdato:  04.10.2024 Side: 13 av 18
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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)
Selveierleilighet 45 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.10.2024  Christian Unum Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 221 69 3 542 m? Tomtearealet er basert Eiet
pa oppgitt areal i
matrikkelopplysninger
(offentlig
eiendomsregister).
Adresse

Grimstadgata 21

Hjemmelshaver
Hammer Bjgrn

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Grimstadgata 21 426 / 16400 OBOS Eiendomsforvaltning 999269656
AS

Felles formue
Kr.31592 31.12.2023
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Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til bolighebyggelse.

Om tomten

Felles tomt for sameiet

Tinglyste/andre forhold

For spesielle forhold i sameiet vises det til vedtekter, regnskap og husordensregler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller
andre forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Egenerkleering:
1.Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?
Vannlas rustet i stykker og ny ble satt inn av faglaert r@rlegger som midlertidig erstatning. Har ikke kvittering pa dette

siden regningen gikk til styret/sameie. Av den grunn er ikke membran i gulvet tett og dusjing rett pa gulvet bgr
unngas. Badet er fullt brukbart med dusjkabinett, men er anbefalt totalrenovert.

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

Det har ved ett par anledninger de siste 20 drene vaert noe vann pa gulvet i kjellerboden ved ekstrem nedbgr (sist
under "Hans"). Pallene som star pa gulvet i boden har reddet lagrede objekter ved disse tilfellene og har statt i
boden siden eier som solgte i 2001. De anbefales ikke flyttet.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar Type
0 2012 Gave

Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg Forsikring 8375565

Kommentar
Felles byggforsikring for sameiet.
Innboforsikring ordner eier selv.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 30.09.2024 Gjennomgatt Nei
Tidligere takst 28.08.2001 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 11.10.2024 Gjennomgatt Nei
Infoland.no 11.10.2024 Gjennomgatt Nei
Megleropplysninger 07.10.2024 Gjennomgatt Nei
Arealoversikt 30.09.2024 Gjennomgatt Nei
Ferdigattest 10.05.1989 Gjennomgatt Nei
Reguleringskart 30.09.2024 Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 22243-1007
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etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/MA1071

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

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

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

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

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

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

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

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

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

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

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

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

¢ HELP

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

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

Forbudt & selge bolig “som den er”

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

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

Egenandel

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

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

Nytt om tilstandsrapporter

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

godkjent. (9 H E I.P

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

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

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

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

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

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

Arealavvik

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

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

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

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

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

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

a

o

©

[€)]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Grimstadgata 21 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0464 OSLO Saksbehandler: Even Vestreng
Telefon: 98092 775
Oppdragsnummer: E-post: Even.vestreng@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



