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Nokkelinformasjon

Lys og moderne 3-roms hjgrneleilighet med 2 solrike
balkonger, heis og garasje m/el - A-konto Vv/fyring ink

Prisantydning 9200 000,- KO rt fO rta |t
Omkosltninger 231380, Velkommen til en innholdsrik og moderne 3-roms
Totalpris 9431380;- hjarneleilighet i Lillohagen! Leiligheten har god
Fellesutgifter pr. mnd 5482,- planlgsning med stort, separat kjgkken, samt to
BRA-i 85 kvm solrike balkonger, en pa hver side av leiligheten.
Soverom 9 Bygget erfra 2012 og har mange modgrne

_ R fasiliteter som heis, balansert ventilasjon,
Boligtype Selveierleilighet vannbaren varme og garasjeplass m/el.
Byggear 2013 Leiligheten er perfekt for den som gnsker "easy
Eierform Eierseksjon living" i rolige omgivelser med naerhet til "alt" man

trenger i hverdagen!

Kort oppsummert:

e Hijgrneleilighet

o Stort, separat kjgkken

o Garasjeplass m/el

e 2 solrike balkonger

o Felles takterrasse

o Trappefri adkomst m/heis

o Kjellerbod
e A-konto varmtvann/fyring og internett/TV
inkludert

o Kort vei til Storo senter, T-bane, buss og trikk



F 2. Etasje
Planlgsning BRA-i: 85 kvm

Total BRA: 85 kvm

Birch-Reichenwalds gate 2E 0483 OSLO
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Ingen kjenner
nabolaget bedre!

Nysgjerrig pa hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget,
eller hva innbyggerne gjgr pa sgndag?

For en litt annerledes innsikt pa befolkningen i dette nabolaget

anbefaler vi a lese gjennom nordvikundersgkelsen. F;F P
I

Du finner undersgkelsen ved & skanne QR-koden i L
under, eller ga inn pa: [ 1 1 | AT
https:/www.nordvikbolig.no/nabolaget f—1 A~2TAW

) LT




Om boligen

Nakkelinformasjon

Oppdragsnummer
36-0459/25

Boligtype og eierform
Selveierleilighet (Eierseksjon)

Adresse og betegnelse
Birch-Reichenwalds gate 2E, 0483 OSLO
Gnr 77, bnr 346, snr119 i Oslo kommune

Selgere
Fredrik Schjerve
Christine Kvisle

Kjgpesum og omkostninger
9 200 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

230 000,- (Dokumentavgift)

290,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst pantedokument)

545,- (Tinglyst skjgte)

13 000,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

231 380,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
244 380,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))
9 431 380,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperpakke))

9 444 380,- (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperpakke))

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Dokumentavgiften er 2,5% av
salgssummen, inkl. evt. fellesgjeld. Det tas forbehold om
endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Om boligen

Byggear
2013

Etasje
2

Om boligen

Antall soverom
2

Arealer

BRA-i: 85 kvm
BRA-e: 8 kvm
Totalt BRA: 93 kvm
TBA: 18 kvm

Beskrivelse:

Boligbygg med flere boenheter

2. etasje:

BRA-i: 85 kvm. Bad, entré, kjgkken, stue, spisestue,
soverom, soverom 2

Total BRA: 85 kvm.

TBA: 18 kvm.

Kjeller:
BRA-e: 8 kvm. Bod
Total BRA: 8 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

Det gjgres seerskilt oppmerksom pé at bod som er
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pa et senere tidspunkt omdisponere denne bruken.

Innhold

Entré

Velkommen inn! Innbydende entré som gir en godt
farsteinntrykk. Her er det gode oppbevaringsmuligheter i
innebygd skyvedgrsgarderobe som strekker seg fra gulv
til tak. Sikringsskap plassert i entré, utstyrt med
automatsikringer og kursfortegnelse.

Stue

Fantastisk hjgrnestue med store vinduer. Stuen er meget
romslig og har god plass til sofagruppe og
mediemgblement. Leiligheten har parkett pa gulv.
Takhgyden i stuen er 247 cm. Fra stua er det utgang til en
fantastisk vestvendt balkong med god plass til utemgbler

og grill.

Kjgkken

| tilknytning til stuen ligger det romslige kjgkkenet med
god plass til spisegruppe. Her er det gode
oppbevaringsmuligheter i skuffer og skap og rikelig med
benkeplass. Kjgkkeninnredningen bestar av glatte
skapfronter med over- og underskap. Benkeplaten er i
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laminat, og det er montert nedfelt platetopp og
oppvaskkum. Det er integrerte hvitevarer, herunder
kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin og stekeovn. Komfyrvakt
er montert pa kjgkkenet. Det er avtrekk via balansert
anlegg. Fra kjgkkenet er det utgang til en gstvendt
balkong pa 11 kvm. Her er det god plass til f.eks. lounge,
planter og grill.

Bad

Stort og flott baderom med tidlgse flis- og materialvalg.
Baderommet har gode oppbevaringsmuligheter i
fastmonterte under- og overskap. Badet er innredet med
en nedfelt servant, overhengende speil og belysning.
Dusjen er plassert i hjgrnet og har hdndholdt dusjarmatur
samt dusjvegger. Videre er det montert et vegghengt
toalett. Det er opplegg for vaskemaskin. Elektriske
varmekabler er installert i gulvet. Badet ventileres via en
ventil som er tilkoblet det balanserte
ventilasjonssystemet, samt en tilluftspalte under
degrbladet.

Soverommene

Leiligheten har to soverom. P& det stgrste soverommet er
det god plass til stor dobbeltseng og tilhgrende nattbord.
Langs den ene veggen er det en romslig
skyvedgrsgarderobe som strekker seg fra gulv til tak. Det
andre soverommet passer ypperlig til gjesterom,
barnerom eller kontor. Her er det ogséa garderobe.

Parkering
Det medfglger garasjeplass, seksjonert som tilleggsdel.

Etter eierseksjonsloven § 26 kan styret, etter krav fra en
seksjonseier med nedsatt funksjonsevne, palegge en
annen seksjonseier uten behov for tilrettelagt plass &
bytte parkeringsplass. Dette gjelder kun dersom
seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede
disponerer en parkeringsplass i sameiet.

Med samtykke fra styret kan en seksjonseier anlegge
ladepunkt for elbil og ladbare hybrider ved
parkeringsplassen som seksjonen disponerer, eller andre
steder som styret anviser. Styret kan bare nekte &
samtykke dersom det foreligger en saklig grunn, jf.
eierseksjonsloven § 25.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selgers egenerkleeringsskjema fglger vedlagt
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & giennomga
dette ngye.

Bygningssakkyndig
Torstein Amundsen

Byggemate
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Utvendig:

Vinduer: Vinduer med trerammer-/karmer og 3-lags
isoler-/energiglass fra 2012.
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Vindusglass er hele og det ble ikke observert
punkteringer. Ved befaringen ble det foretatt kontroll pa
apne- og lukkemekanismer av vinduer uten & pavise
avvik. Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering
av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har
behov for justering med jevne mellomrom.

Dgrer: Leiligheten har malt balkongdgr i tre 3-lags glass,
skyvebalkongdgr i malt tre med 2-lags glass og brann-
og lydklassifisert entrédgr.

Merknad: Balkongdgr tar i terskel og ma justeres, denne
farisolert sett en TG2.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Fra stue er
det adkomst til en vestvendt, overbygd balkong pa ca 7
kvm. Balkongen er av betongkonstruksjon. Det er
glassrekkverk med aluminiumsramme med en hgyde pa
ca 1,10 meter.

Fra kjgkken er det adkomst til en sydastvendt, overbygd
balkong pa ca 11 kvm. Balkongen er av
betongkonstruksjon. Det er glassrekkverk med
aluminiumsramme med en hgyde péa ca 1,10 meter.

Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskiller er av
betongdekke. Nivellering av gulvoverflater ble utfart
kjgkken og entré. Det er foretatt malinger i hvert hjgrne av
nevnte rom, samt flere punktmalinger Innenfor 2m.

Maleavvik:

Entré.

7mm fra hjgrne til hjgrne.
5mm innenfor 2 meter.

Kigkken.
8mm fra hjgrne til hjgrne.
5mm innenfor 2 meter.

Mindre skjevheter/helningsavvik er 8 anse som normailt.

TG2

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre. Det er ikke foretatt
radonmalinger i boligen, og bygget er heller ikke oppfart
med radonsperre, noe som er vanlig for bygg fra denne
perioden. Dersom boligen har rom for varig opphold mot
grunnen, kan det veere hensiktsmessig & gjennomfare
radonmaling for & avdekke eventuelle forhgyede verdier.
Konsekvens/tiltak: Det er ikke krav om radonmaling i
egen bolig, men det anbefales & gjennomfare en
radonmaling for a sikre et trygt innemiljg og avdekke
eventuelle hgye radonkonsentrasjoner.



Etasje - Bad - Overflater vegger og himling

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.
Konsekvens/tiltak: Sprekk/riss i fuger kan forarsake
fuktskader i vegger og gulv. Skadene kan ogsé veere tegn
pa at det allerede er fuktskader bak flisene.

Innbo og lgsere
Integrerte hvitevarer medfalger.

Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste
"Oversikt over Igsgre og tilbehar". Med mindre annet
fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen.

Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfalge. Produkter og
installasjoner som medfglger overdras uten noen form for
garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti. Hull og merker etter feste av
innredning og utstyr som ikke falger med, aksepteres av
kjgper.

Adgang til utleie

Boligen kan leies ut i trdd med gjeldende lovverk.
Vedtektene inneholder ingen begrensninger av eiers
utleieadgang.

Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 dagn i aret, jf.
eierseksjonsloven § 24. Grensen pa 90 dagn kan fravikes
i vedtektene, men ma settes til mellom 60 og 120 dagn. |
sameiets vedtekter er grensen satt til 90. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn
sammenhengende.

Energi og oppvarming

Energimerking

D - grgnn

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m? Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er riktig.

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter
skriftlig anmodning fra kjgper ikke har lagt frem
energiattest far avtale om salg er inngétt, kan kjgper f&
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers
regning, innen ett ar etter at avtale om salg er inngéatt.
Dette fglger av forskrift om energimerking av bygninger
og tekniske anlegg § 5 (3).

Energiattest er basert pa ndveerende eiers/ husstands
senere ars forbruk og utgifter. Dette vil kunne variere
avhengig av antall familiemedlemmer i husstanden,
gnsket innetemperatur, egne fordelsavtale mv. Megler har
intet ansvar for informasjon som fremgar av
energiattesten.

Oppvarming
Det er installert fiernvarme i leiligheten tilknyttet

Om boligen

radiatorer. Elektriske varmekabler pa bad. Det er
sentralanlegg for varmtvann.

Informasjon om stremforbruk
Selger opplyser & ha et arlig streamforbruk pa 5 532 kWh.
Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Selger har ikke inngétt avtale om Norgespris.

@Akonomi

Felleskostnader

Kr5 482,- pr. mnd.

Inkluderer: A-konto varmtvann/fyring, internett/TV, felles
bygningsforsikring, kommunale avgifter, drift og
vedlikehold, m.m.

Herav:

- Energi: kr 1132,00,-

- Felleskost brgk: 2 373,53,-
- Felleskost likt: 1 976,21,-

Boligselskapet har avtale med Techem Norge AS om
leveranse av energiservicetjenester. OBOS fakturerer den
enkelte beboer a-konto pa vegne av Techem Norge AS
sammen med ordinaer innkreving av felleskostnader.
Techem Norge AS avregner faktisk energiforbruk mot
innbetalt 4 kontobelgp. Avregningen gijennomfares én
gang i aret og faktureres eller krediteres eierne i juli hvert
ar.

Eiendomsskatt

Kr1770,- pr. 01.01.2026

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pa boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.

For mer informasjon rundt beregningsgrunnlaget for
eiendommen, se http:/www.oslo.kommune.no/skatt-og-
naring/skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Formuesverdi

Primeerbolig: Kr 2121 947,- pr. 2024

Sekundeerbolig: Kr 8 487 789,- pr. 2024

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen
beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektséaret
2026. Dette kan medfgre at markedsverdien settes
hgyere eller lavere enn tidligere og innebeerer at bade
selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis
er oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli
endret og eventuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

For primeerbolig utgjgr formuesverdien 25% av beregnet
eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10.000.000, og
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deretter 70% av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100% av
beregnet eller dokumentert markedsverdi.

TV/Internett/Bredband
Sameiet har avtale med Telia for TV og internett. Kostnad
dekkes via felleskostnader.

Sameiet

Navn og orgnr.
Lillohagen Nedre Sameie , orgnr. 999315917

Om sameiet

Lillohagen Nedre Sameie er registrert i Foretaksregisteret
i Branngysund med organisasjonsnummer 999315917, og
ligger i bydel Sagene i Oslo kommune.

Sameiet bestéar av 1 naeringsseksjon (heretter omtalt som
"neering eller barnehagen”) og 147 boligseksjoner
(heretter i fellesskap omtalt som "bolig”) gnr. 77, bnr. 346 i
Oslo kommune.

Forretningsfgrselen er utfgrt av OBOS
Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Styreleder opplyser:
Det er ingen pagéende eller planlagte prosjekter i
sameiet.

Det er ikke planlagt opptak av lan eller gkning av
felleskostnader.

Sameiet har ikke problemer med skadedyr, men har
opplevd en episode med noen rotter i en busk, samt en

rev.

Forretningsferer
Obos Eiendomsforvaltning AS

Forkjapsrett
Det er ikke forkjgpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse
Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse.

Informasjon om fellesgjeld
Ingen lan registrert péa selskap.

Sameiet har ikke avtale om sikringsordning.
Ingen lan registrert for leilighet.

Laneopptak kan bli vedtatt etter utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Regnskap/Budsjett/Kostnadsgkninger
Regnskapet for 2024 viser et underskudd pé kr. 883
025,-
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Budsijettet for innevaerende ar legger til grunn et
overskudd pa kr. 779 756,-

Komplett budsjett og regnskap er vedlagt.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnader ma péaregnes.

Dyrehold

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

Sameiets forsikring
If Skadeforsikring (35704)
Polisenr. 1510913

Tomt

Beskrivelse av tomt

Tomtestarrelse: 8 085 kvm (Eiertomt)

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer
at sameiet eier og disponerer over de aktuelle omradene
i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt seksjon en
eksklusiv rett til bruk eller & disponere arealene, med
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det
felger av vedtektene.

Omradebeskrivelse

Beskrivelse av nseromradet

Leiligheten ligger i et attraktivt og sentralt boligomrade
pa Storo i Oslo kommune. Nydalen og Storo har de siste
arene gjennomgatt en totalforvandling og er na et urbant,
levende og meget moderne bydelssenter. Antall beboere
og brukere av omrédet er i sterk vekst og i takt med
etterspgrselen er det etablert en rekke serveringssteder
og butikker.

Lillo Gard ligger i naerheten av boligen. Dette er et nytt
omrade bestdende av flere servicetilbud som blant annet
en stor Meny, Lille O, Kompis, Lille Saigon 1, lillo lounge,
blomsterforretning, apotek, kafé m.m. Se vedlagt link for
mer informasjon: https:/lillogard.no/torget/

Dagligvarehandel er lettvint med bdde Rema 1000 og
Kiwi i umiddelbar neerhet til leiligheten, slik at du har alt
du trenger rett rundt hjgrnet.

Ikke mange minutter unna leiligheten finner man Storo
Storsenter, et av Norges starste kjgpesentre med 130
butikker, spisesteder og tjenester. Like ved Storo
Storsenter er Norges stgrste og farste IMAX-kino a finne.
Kinoen stod klar i mars 2018 og huser hele 11 saler, hvor
det tilrettelegges for en fantastisk filmopplevelse.
Torgbygget i Nydalen, senter som apnet i 2016 og har
servicetilbud som vinmonopol. matvarebutikk,



restauranter/cafeer, baker, apotek og blomsterbutikk.

St. Hanshaugen, Grlinerlgkka, Grgnland og Oslo sentrum
liggeri tillegg godt innen rekkevidde med alt det
innebeerer av fasiliteter og servicetilbud.

Det er kort vei til ypperlige tur- og treningsfasiliteter, med
blant annet Maridalen som et naturlig valg dersom man
gnsker rolige sykkelveier. Her har man ogsa tilgang til et
fantastisk utvalg av turstier, bade til fots, pa sykkel eller
pa ski. Kort vei ogsé til Sognsvann og Nordmarka, med
alle sine muligheter. Like i neerheten ligger ogsa
Grefsenkollen med muligheter for motbakketrening til
fots eller pa sykkel. P4 toppen kan man nyte den
fantastiske utsikten over hele Oslo by evt. sammen med
ett godt maltid pa Grefsenkollen restaurant. Her
arrangeres det ogsa utekonserter i sommerhalvaret kalt
"OVER OSLQO" Sveert populeert.

For den treningsglade ligger Fresh Fitness kun 350 meter
fra leiligheten, i tillegg finnes SATS bade i Nydalen og pa
Storo, samt EVO i nseromradet. Akerselva renner
gjennom Nydalen og er med péa a forsterke den idylliske
opplevelsen av omradet. Elven kan benyttes til bade
bading (Nydalsdammen) og fisking.

Grgntarealene ved Torshovdalen og Torshovparken ligger
kort gange unna boligen. Her er det store grgntarealer og
sittegrupper.

Videre er det flere servicetilbud pa Torshov, med blant
annet nisjebutikker, kaféer, restauranter. Apent
Bakeri/Lofthus Samvirkelag absolutt et sted verdt et
besgk.

Fglger du Akerselva som strekker seg mer enn 8 km fra
Maridalsvannet i Maridalen og videre ned gjennom
Nydalen forbi Lillo og til slutt ut ved Paulsenkaia i
Bjgrvika, kan du kombinere markatur eller bytur langs en
elv med historisk "brus".

Akerselva har mange historiske minner og falger du den

hele veien vil du mgte 20 fosser og hele 45 bruer og flere
badeplasser. Badeplassen i Nydalen ligger i kort avstand
til leiligheten.

Om man ikke gnsker en historisk elvevandring, anbefales
allikevel at man fglger turstiene langs med elva dersom
formalet er en tur dypere inn i marka. Maridalsvannet er i
denne sammenheng det perfekte utgangspunkt i alle
arstider for & utforske marka, enten til fots, pa sykkel eller
pa ski- man er garantert en opplevelse.

Storo er et knutepunkt for kollektiv transport, og man kan
velge mellom trikk, buss, T-bane, flybuss eller tog, alt
innenfor f& minutters gangavstand. Med hyppige
avganger og linjer i alle retninger kommer man seg enkelt
dit man skal. Neermeste bussholdeplass er Lillo gard og
ligger 3 min gange fra leiligheten.

Om boligen

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert
07.01.2016.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa
grunnlag av mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige
nér et sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med
tillatelsen og @vrige krav etter plan- og
bygningslovgivningen. At ferdigattest eksisterer, gir ingen
garanti for bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og
gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pa
bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Vei, vann og avilgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigp.
Stikkledninger fra eiendommen og ut til kommunalt nett
er private, vedlikeholdsansvaret pahviler sameiet.
Adkomst via offentlig vei.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig m.tilh. anlegg og
offentlig/allmennyttig. For mer informasjon om
reguleringsforhold kontakt megler eller sgk pa
saksnummer/adresse/gnr. bnr pa plan- og
bygningsetatens hjemmeside.

Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo
kommune har vedtatt ny kommuneplan som far
betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene
i kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i
naerliggende omrader anbefaler vi et sgk pa Oslo
kommunes portal for saksinnsyn:

https:/www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Pagaende plansaker i neerheten:

Saksnr: 202212601

Saken gjelder: Detaljregulering -
Grefsenveien/Sandakerveien mellom Asengata og
Grefsenveien 48

Saksnr: 202209898

Saken gjelder: Nycoveien 10g 1 B - Kontorbygg
Sakstype: Detaljregulering
https:/innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfil
e.asp?jno=2023036549&fileid=10691091

Saksnr: 202205180

Saken gjelder: Detaljregulering - Storokrysset fra
Grefsenveien 48 til Disen

Sakstype: Detaljregulering

Saksnr: 202523423

Saken gjelder: Detaljregulering - Sandakerveien 78
(endring av S-5154)

Sakstype: Detaljregulering
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Vitaminveien 6 - oppfgring av kontorbygg med boliger,
bevertning og forretning
Saksnummer: 202522445

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/77/346/119:

03.04.1997 - Dokumentnr: 19355 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:138

Kan ikke slettes uten samtykke fra Plan og
bygningsetaten

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:346

Gjelder denne registerenheten med flere

03.04.1997 - Dokumentnr: 19355 - Best. om
vann/kloakkledn.

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:138

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo vann- og
avlgpsverk.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:346

Gjelder denne registerenheten med flere

11.08.1997 - Dokumentnr: 48276 - Erkleering/avtale
Best. om nettstasjon.

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Energi Nett A/S.
Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:346

Gjelder denne registerenheten med flere

11.08.1997 - Dokumentnr: 48276 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:138
Bestemmelse om adkomstrett

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:346

Gjelder denne registerenheten med flere

26.01.2011 - Dokumentnr: 66321 - Erkleering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven
Birch-Reichenwalds gate utvides fra Sandakerveien til og
langs eiendommen samtidig med bebyggelsen.

Plikt til fremtidig vederlagsfri avstaelse av veigrunn til
Oslo kommune.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:346

Gjelder denne registerenheten med flere

2711.2012 - Dokumentnr: 1008645 - Bestemmelse om
gjerde

Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:346

Gjelder denne registerenheten med flere
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2711.2012 - Dokumentnr: 1008645 - Best. om
vann/kloakkledn.

Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:346
Gjelder denne registerenheten med flere

2711.2012 - Dokumentnr: 1008645 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Bestemmelse om ledninger

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:346

Gjelder denne registerenheten med flere

06.12.2012 - Dokumentnr: 1038925 - Best. om
adkomstrett

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:346

Gjelder denne registerenheten med flere

06.12.2012 - Dokumentnr: 1038925 - Bruksrett
Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:346

Gjelder denne registerenheten med flere

27.02.2026 - Dokumentnr: 227799 - Registerenheten kan
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Nordvik Oppgjer AS

Org.nr: 814 449 912

Elektronisk innsendt

1212.2012 - Dokumentnr: 1058040 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 119

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 85/11000

Reseksjonering

Fellesareal (P-plasser) tillegges snr. 17, 26, 76 og 104 som
tilleggsdeler

Fellesareal tillegges snr. 102 som tilleggsdel

Fellesareal (bod) tillegges snr. 55 som tilleggsdel
Reseksjonering

Tilleggsdel bygning (P-plass) overfgres fra 17 til 102, fra
50 til 117, fra 86 til 77, fra 77 til 86, fra 124 til 127, fra 117 til
137, fra 102 til 116, fra 104 til 119, fra 141 til 148

Tilleggsdel bygning (bod) overfgres fra snr. 111 til 117, fra
117 til 137, fra 127 til 124, fra 137 til 111, fra 124 til 127 og fra
148 til 141

Gjelder denne registerenheten med flere



Legalpant

Kommunen har legalpant som sikkerhet for riktig betaling
av kommunale avgifter og eventuell eiendomsskatt. De
gvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant pé inntil 2G
som sikkerhet for krav som fglger av sameieforholdet,
typisk vil dette gjelde felleskostnader.

Legalpant er pant som ikke kommer frem av
grunnboksutskriften, og har bedre prioritet enn for
eksempel Ian til bank som er tinglyst pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har prioritet foran legalpant til
sameiet.

@vrige kjapsforhold

Diverse

Det opplyses om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, jf. eierseksjonsloven § 23.
Seksjoner som eies av neerstaende eller via firma teller
med.

Etter lov om eierseksjoner § 31, er sameierne overfor
sameiets kreditorer ansvarlige etter sin sameiebrgk. Ved
manglende betaling av fellesutgifter har sameiet
legalpanterett i den enkelte eierseksjon pé inntil 2 ganger
folketrygdens grunnbelgp.

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kigpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakt kan besiktiges
hos eiendomsmegler far bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Fgr boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjer og
omkostninger veere mottatt pd meglers klientkonto.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Generelle bestemmelser:

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er
basert pa de opplysningene selger har gitt til megler, den
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og
andre tilgjengelige kilder. 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, og slike forhold
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser
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sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.
Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig far
bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett kan ikke
gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radfgrer seg med eiendomsmegler eller
egne radgivere fgr det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjar
utbedringer. Normal slitasje og skader som
ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av
avtalen mellom partene, samt informasjonen som har
veert tilgjengelig for kigperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike
avtalevilkar avhengig av om kjgper er forbrukerkjgper
eller ikke. Dette er neermere beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra
en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud.
Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som
den er". Selger kan ikke ta «som den er» forbehold
ovenfor en forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en som
ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger
star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for
eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerklaering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/ person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.
Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av
en som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon:

Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom néar kjgperen
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som
ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen, eller det
foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det
kjgperen méa kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det vaere grunnlag for mangelskrav. Det
samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare
dersom man kan ga ut ifra at det virket inn pa avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate.
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Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1
kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pa kr
10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon:

Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person
som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et
forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen.
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjgr en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8.

Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye,
gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers
egenerkleeringsskjema vedlagt salgsoppgaven.

Boligkjeperforsikring

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik
Boligkjgperpakke til vare boligkjgpere. Boligkjgperpakken
er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle de
forsikringene du trenger til den nye boligen din.

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder:
Boligkjgperforsikring fra HELP, flytteforsikring og
innboforsikring Super.

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen.
Forsikringen gjelder i 5 ar fra overtakelsen.

Flytteforsikring dekker skade péa eiendeler under flytting
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstar under
transport eller i forbindelse med beering mellom bolig, bil
eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 ar fra budaksept.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant
annet tyveri, brann eller vannskader. Var beste
innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelderi 3
maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.
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Velger du Boligkjgperpakke Leilighet+ far du i tillegg
renteforsikring:

Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og
forsikringspremien pa din primaerbolig som skal selges,
hvis salgsprosessen farer til at du mé betale
rentekostnader pa to lan. Forsikringen gjelderi 9
maneder (3 maneder karenstid) og dekker inntil 15 000
kroner i maneden.

Boligkjgperforsikring fra HELP kan ogsa kjgpes separat
og inkluderer da flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjgperpakke/Boligkjgperforsikring ma tegnes
senest ved kontraktsignering og gjelder fra overtakelsen.
Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud pa
videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i
produktarket vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt
med megler.

Betalingsbetingelser

Oppgjgr skal betales i en samlet innbetaling fra norsk
bank. Betaling fra utlandet tillates kun i unntakstilfeller og
dersom det er avklart med megler i anledning
avtaleinngaelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.

Bud kan legges inn pa eiendommens finn-annonse ved &
trykke pa knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Bud
kan legges inn pa eiendommens annonse pa
hjem.no/finn.no ved & trykke pa knappen «gi bud» eller
via var hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges
bud inn ved & benytte BankID. Bud kan ogsé inngis pa
budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Fer megler formidler bud til selger, skal megler innhente
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID.
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by pa eiendommen i henhold til
kjigpsfullmakt mé& megler kontaktes i forkant av
budgivning. Ved bruk av kjgpsfullmakt, méa fullmakten
oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjgper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses pé andre
enn kjgper. Om kjgper gnsker at noen andre skal std som
hjemmelshaver, mé det tas forbehold om dette i budet.
Selger kan velge & ikke akseptere dette.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke



et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler far bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en tilstrekkelig
lang akseptfrist til at megler, sa langt det er ngdvendig og
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold
til alle involverte parter og legge til rette for at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.

Akseptfrist bgr derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frardde budgiver a stille slik
frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor selgeren, nar budet er gitt innenfor
akseptfristene ovenfor.

Megler skal s snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

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

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 kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin
anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Tilbud pa finansiering
Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner
Storebrand, og fa svar pa dagen.

Med boliglan i Storebrand kan du veere trygg pa at du til
enhver tid har blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pa av et av Norges beste
servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank far du en fast
kontaktperson & forholde deg til, som vil gi deg gode rad
og god hjelp med kort svartid. Sgk om boliglan i
Storebrand og fa

- Enkel sgknad - og etableringsprosess

- Svar pa dagen

- Fast kontaktperson a forholde deg til

- Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige
betingelser

Om boligen

Ta kontakt pa telefon 22 3122 21 eller
nordvik@storebrand.no. Les mer pa
storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler palagt & giennomfgre kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak, og dette farer til at transaksjonen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder kjgper
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og
selger har rett til & heve avtalen og gjennomfare
dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far gjennomfart lapende
kundetiltak underveis i oppdraget ma eiendomsmegler
stanse gjennomfgringen av transaksjonen. Selger vil i et
slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil
kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Nordvik
Eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjear.

Personopplysningsloven

Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Ved & registrere deg som
interessent og/eller budgiver eller kjgpe vil viinnhente,
behandle og registrere personopplysninger om deg.

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til & oppbevare
kontrakter og dokumenteri10 ér, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for & fa slettet
personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks
behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pa nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Meglers vederlag

Vederlag:

Fast provisjon: kr. 40 000,-

Gebyr utlegg faktura kr. 650,-

Grunnpakke Leilighet kr. 12 500,-

Markedspakke inkl. trykket salgsoppgave kr. 24 900,-
Oppgjgrshonorar** kr. 8 500,-

Tilrettelegging kr.14 900,-

Visningshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegg:

Eierskiftegebyr kr. 6 570,-

Infoland - Informasjon forretningsfarer ca. kr. 4 950,-
Utlegg foto - Interigr og fasade ca. kr. 5 500,-

Utlegg tilstandsrapport kr. 8 500,-
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Samlet skal selger betale kr. 130 870,- for vederlag og
utlegg ved salg til prisantydning.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at
handel er kommet i stand, har megler krav pé et rimelig
vederlag for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(tilrettelegging, markedsfgring og avholdte visninger)
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 900,-.

Vedlegg til salgsoppgaven

Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven.
Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i
vedleggene og kontakter megler med eventuelle
spgrsmal fgr bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 6. mars 2026

Ansvarlig megler
Tony Solberg, Fagansvarlig / Eiendomsmegler / Partner
TIf. 93631285

Meglerforetaket

Nordvik Bislett

Thereses gate 14 B

0452 Oslo

Juridisk navn: Bislett Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 918146326

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til
Nordvik

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en
rekke foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring,
finansieringslgsninger og forsikringer til kigper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Flytte- og lagringstjenester giennom Loyalty, oppussing
gjennom Steddy, bredband levert av Telenor, alarm levert
av Sector alarm, strgm levert av Fjordkraft og Fortum og
utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud
kjgper og selger far i forbindelse med oppdraget kan
variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no). Bislett
Eiendomsmegling AS har indirekte eierskap i Bomega
AS.
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Birch-Reichenwalds gate 21

Nabolaget Sandaker/Grefsenbyen - vurdert av 563 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Offentlig transport Aldersfordeling
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P ~ o ]
e Etablerere Linje 30, 58 0.2 km . e | a8 .
2R 5 oy R0
N M
* Studenter @ Grefsenveien 3min £ 299 {2 - Ly
- n N N —
Linje 11,12, 18 0.3km RN ”‘
Skoler o st 6min # - ~-m;
oro min Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
. i Linje 4,5 05km  (0-12ar)  (13-184ar)  (19-344ar)  (35-644r)  (over 65 dr)
Fernanda Nissen skole (1-7 kl.... 4 min #
521 elever, 25 klasser 03km @ Grefsen stasjon 10 min # Omréde Personer Husholdninger
Linje RE30, R31 0.9 km B sandaker/Grefsenbyen 9567 5789
Nordpolen skole (1-10 kI.) 8 min # B Oslo og omegn 999185 490708
655 elever, 36 klasser 07km @ OsloS Nmin & [ Norge 5425 412 2654586
Totalt 24 ulike linjer 4.1km
Bjglsen skole (1-7 kl.) 15 min #
450 elever, 22 klasser 1.3 km
Barnehager
Morellbakken skole (8-10 kl.) N min 4 Opplevd trygghet
392 elever, 30 klasser 09km | illohagen Fus barnehage (0-5 ... Tmin 4 Veldig trygt 82/100
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 13 min # 62barn 0.1 km . N
104 elever. & ki 12k Kvalitet pd skolene
elever, © klasser XM Lillo Gard barnehage (0-5 ar) 3Imin # Veldig bra 79/100
Nydalen videregdende skole 15 min # 58 barn 0.3 km —
960 elever 12km  sandakerveien Fus barnehage (1... 4min # Naboskapet
Foss videregdende skole 6 min & 64 bamn 0.5 km HZilig2 SHOE
600 elever, 20 klasser 2.4 km

Primeaere transportmidler

*  Trikk

* Egenbil

Sport

© Haarklous plass 14 min
& Bjglsenhallen, flerbrukshall 13 min
4 Fresh Fitness Storo 3 min
4 Fitness24Seven Storo 4 min

«Det er veldig sentralt og samtidig rolig og rent.»»

—— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100
Kvalitet pd barnehagene
Veldig bra 85/100
Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

p& web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.

.m Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
Copyright © Finn.no AS 2025
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Tilstandsrapport

$ Boligbygg med flere boenheter

(© Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 {I7J 0SLO kommune
OSLO

# gnr. 77, bnr. 346, snr. 119

Sum areal alle bygg: BRA: 93 m2? BRA-i: 85 m?

Birch-Reichenwalds gate 2E 0483 OSLO

2 Etas;e
or 3 —— . y =
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. YOSy -
)
- [V 3
=
I s \
.
. » A ’
e
B
-
Praras anar o1 b By anp () Sl Lt Kanboarem svvn My m
S L e vl U Oetapedien M 1A
Befaringsdato: 14.01.2026 Rapportdato: 30.01.2026 Oppdragsnr.: 22342-1317 Referansenummer: YH6143

Foretak: HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS Takstingenigr: Torstein Amundsen

|E HOLTET
|| TAKST

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




Holtet Takst AS

Holtet Takst AS
Holtet Takst AS er et takstfirma med tre ansatte med bakgrunn fra byggebransjen. Teamet har solid erfaring fra temrerfaget,
prosjektledelse og ingenigrarbeid, og besitter bred kompetanse innen bade praktisk utfgrelse og teknisk vurdering av bygg.

Selskapet tilbyr:

-Tilstandsrapport etter NS 3940 og NS 3600 (avhendingsloven/boligsalgsloven)
-Verdi- og lanetakst

-Bistand ved visning, ferdigbefaring og reklamasjonssaker
-Byggelansoppfglging-Arealoppmaling

Holtet Takst AS leverer serviceinnstilte og grundige takseringstjenester til bade private og profesjonelle kunder. Med
kombinasjonen av

handverkskompetanse, teknisk utdanning og erfaring fra prosjektledelse sikrer selskapet rapporter av hgy kvalitet, basert pa
ngyaktighet, faglig integritet og tillit.

Rapportansvarlig

| u)?'f‘l-:pf T

Torstein Amundsen

torstein@holtettakst.no
468 03 580

RNITO

Oppdragsnr.: 22342-1317 Befaringsdato: 14.01.2026 Side: 2 av 17
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Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Gnr 77 - Bnr 346 Anne Grimdalens vei 1C
0301 OSLO 4023 STAVANGER

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 1 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 3 bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). 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 neermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 22342-1317 Befaringsdato: 14.01.2026 Side: 3av 17
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Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Gnr 77 - Bnr 346 Anne Grimdalens vei 1C
0301 OSLO 4023 STAVANGER

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 Ipnnsomme.

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.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

e
@
o

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.

°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 U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

e 6

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

P9

Oppdragsnr.: 22342-1317 Befaringsdato: 14.01.2026 Side: 4 av 17
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Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO
Gnr 77 - Bnr 346
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Anne Grimdalens vei 1C
4023 STAVANGER
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Leilighet pa totalt 85kvm med parkeringsplass i garasje med
elbil lader+ kjellerbod pa 8 kvm, med beliggenhet i 2 etasje.
Bygningen ble oppfart i 2013.

Leiligheten fremstar med en ok standard pa innredninger og
utstyr. Lukket kjgkken Igsning hvor det er plass til spisegruppe.
Innredningen har slette hvitmalte fronter og en benkeplate i
laminat, kjgkkenvask med vaskekum, integrert stekeovn,
platetopp og ventilator, oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.
Bad/vaskerom med flislagte overflater pa vegger og gulv.
Badet er innredet med baderomsinnredning med nedfelt
servant, samt overhengende speil og belysning, dusjhjgrne,
vegghengt toalett og opplegg til vaskemaskin. Takhgyde i stue
er 247cm.

Leiligheten fremstar i all hovedsak med normal standard alder
tatt i betraktning.

Det er viktig a papeke at bygningen er oppfgrt i henhold til
gjeldende forskrifter pa oppfgringstidspunktet. Dagens krav til
isolasjon, energieffektivitet, inneklima og sikkerhet er
imidlertid vesentlig strengere enn de som gjaldt da boligen ble
bygget. Det foreligger derfor avvik i forhold til dagens
forskriftskrav, selv om det ikke er registrert funksjonssvikt. Det
vil ogsa kunne registreres avvik knyttet til bygningsdelers alder
og forventet levetid, selv om tilstanden fremstar som
tilfredsstillende ut fra visuell observasjon.

Taksten er utfgrt av en uavhengig takstingenigr uten binding
til oppdragsgiver. Taksten er utfgrt iht. Norsk Takst's regler og
Takstbransjens retningslinjer ved areal maling. Taksten er
basert pa en visuell befaring uten inngrep i byggverket. Der
det er gjort inngrep er dette opplyst i dokumentet.
Kunden/rekvirent plikter a lese gjennom takst dokumentet fgr
bruk, og gi tilbakemelding til takstingenigr dersom det er feil
eller mangler som bgr rettes opp fgr bruk.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2013

UTVENDIG G til side

Vinduer med trerammer-/karmer og 3-lags isoler-/energiglass fra
2012. Bygningen har malt balkongdgr i tre 3-lags glass,
skyvebalkongdgr i malt tre med 2-lags glass og brann- og
lydklassifisert entrédgr.

Fra stue er det adkomst til en vestvendt, overbygd balkong pa ca 7
kvm. Balkongen er av betongkonstruksjon. Det er glassrekkverk
med aluminiumsramme med en hgyde pa ca 1,10 meter.

Fra kjgkken er det adkomst til en sydgstvendt, overbygd balkong pa
ca 11 kvm. Balkongen er av betongkonstruksjon. Det er
glassrekkverk med aluminiumsramme med en hgyde pa ca 1,10
meter.

INNVENDIG G til side
Gulv: 3-stavs parkett.

Oppdragsnr.: 22342-1317

Befaringsdato: 14.01.2026
o

Vegger: Malte plater og malt betong.
Tak: Malt betong og malte plater.

Etasjeskiller er av betongdekke. Leiligheten har hvitmalte, glatte
innvendige dgrer. Det er glassfelt i dgren fra entré til stue/kjpkken

VATROM Ga til side

Badet er bygget i henhold til den tekniske forskriften TEK10 som
var gjeldende pa byggingstidspunktet. Overflatene pa vegger og
gulv er flislagt, mens taket er av himlingsplater. Badet er innredet
med en nedfelt servant, overhengende speil og belysning. Dusjen
er plassert i hjgrnet og har handholdt dusjarmatur samt
dusjvegger. Videre er det montert et vegghengt toalett. Elektriske
varmekabler er installert i gulvet. Badet ventileres via en ventil som
er tilkoblet det balanserte ventilasjonssystemet, samt en
tilluftspalte under dgrbladet.

KIGKKEN G4 til side

Kjpkkeninnredningen bestar av glatte skapfronter med over- og
underskap som gir god oppbevaringsplass. Benkeplaten er i laminat
med, og det er montert nedfelt platetopp og oppvaskkum med. Det
er integrerte hvitevarer, herunder kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin
og stekeovn. Komfyrvakt er montert pa kjgkkenet.

Det er avtrekk via balansert anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Synlige avlgpsrgr er
av plast. Leiligheten har balansert ventilasjon.

Det er installert fiernvarme i leiligheten tilknyttet radiatorer. Det er
sentralanlegg for varmt vann.

Sikringsskap plassert i entré, utstyrt med automatsikringer og
kursfortegnelse. Automatisk maler er plassert i felles skap.
Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr medfglger.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet G4 til side
Side: 5av 17



Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Gnr 77 - Bnr 346 Anne Grimdalens vei 1C
0301 OSLO 4023 STAVANGER

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
|
15
10
5
£
0o <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
("I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Innvendig > Radon Gatilside

@) vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling Gafilside

Oppdragsnr.: 22342-1317 Befaringsdato: 14.01.2026 Side: 6 av 17
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Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO
Gnr 77 - Bnr 346
0301 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2013 Byggearet er basert opp opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Bygget benyttes som bolig og er godkjent for varig opphold. Bruken
er i samsvar med byggets formal og gjeldende regulering.

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer-/karmer og 3-lags isoler-/energiglass fra 2012.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer. Ved
befaringen ble det foretatt kontroll pa dpne- og lukkemekanismer av
vinduer uten a pavise avvik. Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig
vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Dgrer

Leiligheten har malt balkongdgr i tre 3-lags glass, skyvebalkongdgr i malt
tre med 2-lags glass og brann- og lydklassifisert entrédgr.

Merknad: Balkongdgr tar i terskel og ma justeres, denne far isolert sett
enTG2.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Oppdragsnr.: 22342-1317

Befaringsdato: 14.01.2026
.-

HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Anne Grimdalens vei 1C
4023 STAVANGER

Fra stue er det adkomst til en vestvendt, overbygd balkong pa ca 7 kvm.
Balkongen er av betongkonstruksjon. Det er glassrekkverk med
aluminiumsramme med en hgyde pa ca 1,10 meter.

Fra kjgkken er det adkomst til en sydgstvendt, overbygd balkong pa ca
11 kvm. Balkongen er av betongkonstruksjon. Det er glassrekkverk med
aluminiumsramme med en hgyde pa ca 1,10 meter.

INNVENDIG

Overflater
Gulv: 3-stavs parkett.
Vegger: Malte plater og malt betong.
Tak: Malt betong og malte plater.

Overflater er en skjgnnsmessig vurdering og TG er vurdert utfra om det
er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker ma
forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke hvis det ikke er utover
det som er & betegne som normal bruksslitasje. Det opplyses om at det
bare er stedvis spkt etter bom i fliser.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. Nivellering av gulvoverflater ble utfgrt
kjgkken og entré. Det er foretatt malinger i hvert hjgrne av nevnte rom,
samt flere punktmalinger Innenfor 2m.

Maleavvik:

Entré.

7mm fra hjgrne til hjgrne.
5mm innenfor 2 meter.

Kjgkken.
8mm fra hjgrne til hjgrne.

S5mm innenfor 2 meter.

Mindre skjevheter/helningsavvik er & anse som normalt.

Side: 7 av 17



Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO
Gnr 77 - Bnr 346
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@ Radon

Bygget ligger i ett omrade som er kategorisert til "usikker" pa radon-
aktsomhet kartet pd www.geo.ngu.no/kart/radon/

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

Det er ikke foretatt radonmalinger i boligen, og bygget er heller ikke
oppf@rt med radonsperre, noe som er vanlig for bygg fra denne
perioden. Dersom boligen har rom for varig opphold mot grunnen, kan
det veere hensiktsmessig & gjennomfgre radonmaling for a avdekke
eventuelle forhgyede verdier.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:
Det er ikke krav om radonmaling i egen bolig, men det anbefales &

gjennomfgre en radonmaling for a sikre et trygt innemiljg og avdekke
eventuelle hgye radonkonsentrasjoner.

Innvendige dgrer
Leiligheten har hvitmalte, glatte innvendige dgrer. Det er glassfelt i

dgren fra entré til stue/kjpkken

VATROM
ETASJE > BAD

Generell

HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Anne Grimdalens vei 1C
4023 STAVANGER

Badet er bygget i henhold til den tekniske forskriften TEK10 som var
gjeldende pa byggingstidspunktet. Overflatene pa vegger og gulv er
flislagt, mens taket er av himlingsplater. Badet er innredet med en
nedfelt servant, overhengende speil og belysning. Dusjen er plassert i
hjgrnet og har handholdt dusjarmatur samt dusjvegger. Videre er det
montert et vegghengt toalett. Elektriske varmekabler er installert i
gulvet. Badet ventileres via en ventil som er tilkoblet det balanserte
ventilasjonssystemet, samt en tilluftspalte under dgrbladet.

ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater.
Vurdering av avvik:
* Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Sprekk/riss i fuger kan forarsake fuktskader i vegger og gulv. Skadene
kan ogsa veere tegn pa at det allerede er fuktskader bak flisene.

ETASIJE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til 19mm. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 37mm.
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Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO
Gnr 77 - Bnr 346
0301 OSLO

Tilstandsrapport

ETASJE > BAD
m‘ Sanitaerutstyr og innredning

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

ETASJE > BAD

Ventilasjon

Badet har en avtrekksventil i dusjsonen og tilluft i spalte under dgr.

Oppdragsnr.: 22342-1317

Befaringsdato: 14.01.2026
.- ]

HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Anne Grimdalens vei 1C
4023 STAVANGER

ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Vegg mot dusjsone. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 0%.

KI@KKEN

ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredningen bestar av glatte skapfronter med over- og
underskap som gir god oppbevaringsplass. Benkeplaten er i laminat
med, og det er montert nedfelt platetopp og oppvaskkum med. Det er
integrerte hvitevarer, herunder kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin og
stekeovn. Komfyrvakt er montert pa kjgkkenet.

ETASJE > KIBKKEN

{1 Avtrekk

Det er avtrekk via balansert anlegg. Det ble foretatt funksjonstesting av
det etablerte kjgkkenventilatoren ved hjelp av papirark mot ventil,
tilfredstillende avtrekk.
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Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO
Gnr 77 - Bnr 346
0301 OSLO

Tilstandsrapport

£fa

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

Takstmannen besitter ikke spesial kompetanse pa VVS anlegg, og skal
kun kommentere det man ser av dpenbare avvik og vurdere
materialvalg. Det anbefales derfor at naermere undersgkelser gjgres av
fagkyndig/med VVS kompetanse for & vurdere eksakt faktisk tilstand og
hva som eventuelt kan forventes & matte oppgradere i drene fremover.

Vann- og avlgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse
med rapporten. Hvis riktig tilstand pa avlgpsledningene skal kartlegges,
kan dette gjgres ved hjelp av TVkontroll.

Avlgpsrgr

Synlige avigpsrgr er av plast. Vurderingen gjelder synlige rgr, men
baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for
inspeksjon.

Ventilasjon

Leiligheten har balansert ventilasjon. Mekanisk avtrekk fra bad og
kjgkken er vurdert i egne punkter.

Varmesentral

Oppdragsnr.: 22342-1317

Befaringsdato: 14.01.2026
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Det er installert fiernvarme i leiligheten tilknyttet radiatorer.
Installasjonene er ikke funksjonstestet pa befaringstidspunktet, kun
beskrevet.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap plassert i entré, utstyrt med automatsikringer og
kursfortegnelse. Automatisk maler er plassert i felles skap.

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

Nei

Sporsmal til eier

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

2013

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Anlegget er nytt i 2013.
Termostat til badet skiftet.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Hardet veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
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Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO
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Tilstandsrapport

elektriske anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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 fijerne
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?

Nei

Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
spgrsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til @ 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. Ver derfor oppmerksom
pad denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rédgivning.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr medfglger.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav

HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Anne Grimdalens vei 1C
4023 STAVANGER

pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?

Nei

Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

Er det skader pa rgykvarslere?
Nei
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Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Gnr 77 - Bnr 346 Anne Grimdalens vei 1C
0301 OSLO 4023 STAVANGER

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 bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

og gangbart gulv.

Arealet av Lerrasser, Jpne balkonger

o dpen altan tiknyitet boenhetenie)

flernt
bruksares Areaket innendor boenhetende)
(BRA-T)
Keter gksternt Arealet av alle rom utenfor
—-1 Druksares boerhetende) ¢ ™ NOrer denne
g~ (BRA-e) sk som for eksempel boder
[Vl
redlet av innglasset Dakong veranda
Laft eller altan ndr denne er tilryttet
l boenhetenie)
—
———
x

Guhareal Er sum av BRA (beuicsaredl) og ALH
Poore— (GUA) {areal med e Likhayde)
Areal med Liv takhoyde (ALH) er e
mbeverdig areal, som skyldes skratak
og lav himingsheyde.
GUA kan fyses | markedsforn

det of aktuek for den konkrete by

— < = Og kun sammen med BRA-L for ¢k

pei der guhvfilaten har enverdio

Cor o arep som
B pals normalt ikke.
Carport og i garsnnptan | frles garagmanie:
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig 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 Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling 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 md veere 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 & fa unntak for krav som gér pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.
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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Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Gnr 77 - Bnr 346 Anne Grimdalens vei 1C
0301 OSLO 4023 STAVANGER

Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Eta sje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)
Etasje 85 85 18
Kjeller 8 8
SUM 85 8 18
SUM BRA 93
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Bad, entré, kjgkken, stue, spisestue,
Etasje
soverom, soverom 2
Kjeller Bod
Lovlighet
Byggetegninger
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? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Oppdragsnr.: 22342-1317 Befaringsdato: 14.01.2026 Side: 13 av 17
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Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Gnr 77 - Bnr 346 Anne Grimdalens vei 1C
0301 OSLO 4023 STAVANGER

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.1.2026 Halvor Tobias Holtet Takstingenigr

Fredrik Schjerve Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 77 346 119 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Birch-Reichenwalds gate 2E

Hjemmelshaver
Kvisle Christine, Schjerve Fredrik

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i Birch-Reichenwalds gate 2E 0483 OSLO.
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 sentrumsformal, dvs. bolig, forretning og kontor.
Tinglyste/andre forhold

Kommunen har legalpant som sikkerhet for betaling av kommunale avgifter. Legalpant er pant som fglger av loven, og som ikke tinglyses.
Legalpant fglger derfor eiendommen ved salg. Pa eiendommen kan det veere tinglyst erkleringer om som f.eks rett for kommunen &
vedlikeholde rgrsystemer for vann-og kloakk. Disse erklaeringene vil fglge eiendommen ved salg.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Egenerklaeringsskjema 16.01.2026 Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

46

Versjon Ny versjon Kommentar
1 30.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22342-1317 Befaringsdato: 14.01.2026 Side: 15av 17
o



Birch-Reichenwalds gate 2E , 0483 OSLO
Gnr 77 - Bnr 346
0301 OSLO

Forutsetninger

HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Anne Grimdalens vei 1C
4023 STAVANGER

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avwvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshayder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert 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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

sbefaringen skal begrenses til 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 skijult, blir ikke kontrollert.

det blir ikke utfart funksjonspraving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

sinspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

sstikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primzert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
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 gulvheyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

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

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

Oppdragsnr.: 22342-1317

Befaringsdato: 14.01.2026

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

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her

Personvernerkleering - iVerdi

Side: 17 av 17


https://iverdi.no/Personvern/
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Signing Information  sie 11

Egenerklaeringsskjema_for_boligsalg

Schjerve, Fredrik 9578-5997-4-652526 2026-01-10 09:37:19
Kvisle, Christine 9578-5997-4-559537 2026-01-10 09:39:19
SIBNICAT This document is electronically sealed and contains electronic signatures
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Selgers egenerkleering Uty dato

10. jan. 2026

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjgper ber vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjsp. Har du sparsmal til 36-0459/25
egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.
Om eierskapet

Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma

Birch-Reichenwalds gate 2E, 0483 OSLO Mordvik Bislett

Selgere

Fredrik Schjerve, Christine Kvisle

Nar ble boligen overtatt av navzerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre?

31. mars 2019 Nei

Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja
Polisenummer: 1510913

Forsikret i: IF forsikring

Utfort arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfart arbeid pa bad/vatrom, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pa tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?

Nei

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

4, Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei
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5. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?

Nei

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?
Nei

8. Vet du om det har vzert utfert kontroll av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Nei

9. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre spgrsmalene?
Nei

10. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Feil og mangler

11. Vet du om det er eller har veert feil ved bad/vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Nei

12. Vet du om det er eller har veert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg,
fyringsforbud eller liknende?

Nei

13. Vet du om det er eller har vaert feil med dreneringen? Eller om det er eller har vaert fukt, sopp eller
rateskader i underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder ogsa sameiet/borettslagets fellesarealer)

Nei

14. Vet du om det er feil/utettheter i tak, terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?
Nei

15. Vet du om det er eller har vaert feil med det elektriske anlegget?
Nei

Side 2 av 4
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16. Vet du om det er eller har vaert sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
Nei

17. Vet du om det er eller har veert feil pa vann/avlgp herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
Nei

18. Vet du om det er, eller har vzaert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i tilhgrende bygninger? For eksempel
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller lignende.

Nei

19. Vet du om det er eller har vzert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjonsanlegg eller liknende?

Nei

20. Vet du om det er eller har vzert feil pa tilbehgret som folger med eiendommen?
Nei

Offentlige og private forhold

21. Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?
Nei

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om boligen?
Nei

23. Vet du om det er utfert tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport, byggesgknad eller lignende?

Nei

24, Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Nei

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger
/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfgre endinger i bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Nei
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26. Vet du om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Nei

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medfarer plager eller sjenanse som det kan veere relevant for
kjeper a vite om?
Nei

28. Vet du om sameiet/borettslaget/selskapet eller du selv er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

Nei

29. Vet du om andre forhold av betydning for kjgper a vite om; for eksempel flom-, ras- og skredfare,
grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?

Nei

30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til vedtak som kan gke husleien/festeavgiften
/fellesutgiftene/fellesgjelden?

Nei

31. Vet du om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?
Nei

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjgperen a vite om?
Nei

Boligen selges med boligselgerforsikring
Selger har kjept boligselgerforsikring.

Hvis det oppdages feil eller mangler som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, prospektet eller selgers egenerklzering,
kan kjeper melde en reklamasjon.

Vi anbefaler at du reklamerer umiddelbart, men senest 2 maneder etter at feil eller mangler oppdages. Det er
avhendingsloven som regulerer hva som er en mangel.

Fer du melder om feil eller mangler, anbefaler vi deg & lese mer her: https://www.storebrand.no/privat/forsikring
/meld-skade/hus-hytte-og-innbo/boligselgerforsikring

Hvis du som boligkjeper har tegnet boligkjsperforsikring, ma du ferst kontakte ditt eget forsikringsselskap.

Oppdragshnummer: 36-0459/25

Side 4av 4
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Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Energiattester LILLOHAGEN NEDRE SAMEIE
Antall registrerte 4
enheter

Postnummer 0483
Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 7
Bruksnummer 346
Seksjonsnummer —
Andelsnummer =
Festenummer —

Bygningsnummer 300233112

Merkenummer Energiattest-2025-232965
Dato 13.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.


https://www.enova.no/energimerking/

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2012
Bygningsmateriale:

BRA: 85

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.



https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes 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

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.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

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

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPikteretitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende enheter (4)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Birch-Reichenwalds gate 2E 300233112 H0203 119 0

Birch-Reichenwalds gate 2E 300233112 H0303 127 0

Birch-Reichenwalds gate 2E 300233112 H0403 135 0

Birch-Reichenwalds gate 2E 300233112 H0503 143 0
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2012
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard
Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Areal yttervegger 44 m?
Areal tak 0m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 25 m?
Oppvarmet BRA 85 m?
Totalt BRA 85 m?
Oppvarmet luftvolum 214 m?

U-verdi for yttervegger

0,18 W/(m*K)

U-verdi for tak

0,00 W/(m*K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?>K)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

1,20 W/(m*K)

Arealandel for vinduer, derer og glassfelt

28,7 %

Normalisert kuldebroverdi

0,12 W/(m>K)

Normalisert varmekapasitet

195,8 Wh/(m*K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 70 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 70 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?/s)




Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,36 m¥(m#h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 84 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjslefaktor for kjslesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KWI/(I/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjeling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (@/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,19
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fijernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 0,81
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,84
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
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Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre

; 0,00
energivarer
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 14.4.2020

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

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6.014

Produsent / leverandgr ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 33,5 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 8,1 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 8,3 kWh/ar
Pumper 1,1 kKWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjeling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar

TotaltNettoEnergibehov

109,7 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

11 771 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

137,84 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

8 504 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

137,84 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

11 771 kWh/ar

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

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

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 4 054 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 7 717 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 11 771 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

29,1 %

60



Bislett Eiendomsmegling AS
Nordvik Bislett v/Liv Tomter
Thereses gate 14 B, 0452 OSLO
E-post: |.tomter@nordvikbolig.no

Deres ref.: 36-0459/25 . Varref.: 7076-1-119 Dato: 02.03.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Lillohagen Nedre Sameie
Organisasjonsnr: 999315917

Seksjonseier: Schjerve, Fredrik

Medeier: Kvisle, Christine

Leilighetsnummer: 119

Adresse: Birch-Reichenwalds Gt 2 E, 0483 OSLO
Seksjonsnummer: 119

Gnr. 77

Bnr. 346

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer 1510913.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll méa eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmgte.

Ved spersmal vedr. a konto avregning fiernvarme (varmt vann og varme), ta kontakt med selskapets
forvaltningskonsulent. Det fglger garasje med de fleste boligseksjonene (tinglyst som tilleggsdel). Manedlig
garasjekostnad kommer i tillegg til felleskostnader for boligen. Vi forutsetter at garasjen fglger boligen ved salg, sa
megler ma gi seerskilt melding om sa ikke er tilfelle. Ved separat salg av garasjen palgper det administrasjonsgebyr
etter gjeldende prisliste til forretningsfarer. Kjgper/selger ma selv foresta reseksjonering og ta kostnaden i den
forbindelse. Sameiet har egen hjemmeside: www.lillohagennedre.no med mye nyttig informasjon. Styrets e-
postadresse er: styret@lillohagennedre.no Boligselskapet har avtale med Techem Norge AS om leveranse av
energiservicetienester. OBOS fakturerer den enkelte beboer &aacute; konto pa vegne av Techem Norge AS sammen
med ordinzer innkreving av felleskostnader. Techem Norge AS avregner faktisk energiforbruk mot innbetalt & konto-
belap. Avregningen gjennomfares én gang i aret og faktureres eller krediteres eierne i juli hvert ar.

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 481,73,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Energi 1 132,00
Felleskost brak 2 373,53
Felleskost likt 1 976,21

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
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legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 100,-
Fradragsberettigede kostnader: 40,-
Annen formue: 12 359,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Attiya Akram pr. e-post:
attiya.akram@obos.no eller telefon: 22 86 54 67.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fer salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Adrien Yves Patrick Bjgrnskau, e-post:
lillohagen1@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen méa inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om & fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post ber krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du & reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725, inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling il
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafar/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjepsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr +1 076 kr
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Trivsels- og ordensreglene

Trivselen i sameiet vart avhenger av at vi tar hensyn til hverandre. Trivsels- og ordensreglene som er
fastsatt av sameiermgtet og forvaltes av styret skal bidra til en opplevelse av individuell frihet og
gjensidig respekt mellom beboerne. Trivsel- og ordensreglene skal reflektere de betingelsene
flertallet av oss mener bidrar til et godt og sikkert bomiljg.

Sameierne er ansvarlige for at trivsels- og ordensreglene blir gjort kjent for
husstanden/leietakere/brukere og gjester. For eventuelle overtredelser av trivsels- og ordensreglene
av andre enn sameier, svarer sameier som om overtredelsen var hans/hennes egen.

1. Regler knyttet til leiligheter og balkonger

1.1 Leiligheten og fellesarealer ma ikke brukes slik at det sjenerer andre. Det skal veere ro i bygget
i tidsrommet kl. 22-07 sgndag kveld til fredag morgen og kl. 23-09 fredag kveld til sgndag
morgen samt pa helligdager. Det oppfordres til at arbeid utfgres i leilighetene, samt bruk av
stgyende maskiner ol, i stgrst grad skjer pa de tidspunkter det er minst til sjenanse for andre.

Nabovarsel bgr gis i forkant av planlagt fest/selskap hvor det kan oppsta noe stgy. Et slikt
varsel tillater likevel ikke hgy musikk eller annen uto i bygget innenfor tidsrommene nevnt
over.

1.2 Krav til fungerende rgykvarsler og slukkeutstyr i den enkelte leilighet skal ivaretas av
sameierne

1.3 Fasadeendringer ikke tillatt. Det er for eksempel ikke tillatt 3 montere parabolantenne pa
vegg eller ballkong

1.4 Utvendige blomsterkasser pa balkonggelenderet er ikke tillatt. Beplantning bgr vannes med
forsiktighet for @ unnga vannsgl pa underliggende balkonger.

1.5 Det er ikke tillatt & bruke noen form for kullgrill ,inkludert engangsgrill pa balkongen.
Elektriske griller eller gassgriller kan brukes. Vis hensyn og foreta grilling under tilsyn.

1.6 Generelt skal balkonger holdes i orden. Sameierne plikter a rengjgre sluk pa balkongen.

2. Regler knyttet til innvendig fellesareal og boder

2.1 Hovedinngangsdgrer og dgrer inntil boder skal til enhver tid holdes laste. Hver enkelt beboer
ma pase at uvedkommende ikke slipper inn i bygget nar de selv gar inn og ut. Ukjente som
ringer pa porttelefonen bgr i utgangspunktet ikke slippes inn, selv om de sier at de er naboer
eller har en annen forklaring pa hvorfor de skal inn i bygget uten ngkkel.

Det er ikke tillatt & bruke kile, tau ol for & holde dgrer i fellesarealer i dpen stilling.

2.2 Rgmningsveier skal ikke blokkeres. Det er ikke tillatt @ oppbevare eiendeler i fellesarealer.
Sykler, sportsutstyr, barneleker og annet skal ikke settes i inngangsparti, trappeoppganger
eller andre fellesarealer. Kun barnevogner kan oppbevares i nisjene ved inngangspartiene.
Det er en bod for oppbevaring av sykler tilknyttet bygg B.



2.3 Regyking er ikke tillatt innendgrs i fellesomrader.

2.4 Ved parkeringsplass i garasjeanlegget er det kun tillatt lagret bilrelaterte produkter slik som
dekk, takstativ og skiboks og andre transportrelaterte produkter, eller etter godkjennelse fra
styret. Det er ikke tillatt a la elektriske artikler som verktgy, sparksykler mm sta til lading i
fellesarealene eller i boder.

2.5 Gassbeholdere skal ikke lagres i garasjeanlegget eller i kjellerbodene.

2.6 Postkasseskiltene skal vaere korrekt merket.

3. Regler knyttet til utvendig fellesareal

3.1 Uteomradene og fellesterrassen skal holdes pene, ryddige og frie for sgppel. Plener,
beplantning, benker og lekeapparater ma behandles til fellesskapets beste.

3.2 Synlig anlegg av privat beplantninger ma forelegges styret til eventuell godkjenning.

3.3 Lek og andre aktiviteter ma ikke veere til skade for utearealene.

3.4 Innenfor veibommene kan bilkjgring kun foretas for transport av syke/bevegelseshemmede,
eller ved behov som flyttelass eller andre tunge lass. Slik kjgring ma forega sveert aktsomt og
ikke fortere en gangfart. Det er ikke tillatt & parkere innenfor veibommene. Bommen ve
innkjgringen skal lukkes etter hver gjennomkjgring.

3.5 Pa felles takterrasse er det ikke tillatt bruk av apen ild, grill, reyking og alkohol/rusmidler.

3.6 Det skal vaere ro mellom kl 2200-0800 pa utvendig fellesareal.

3.7 Pafelles takterrasse er det ikke tillatt bruk av apen ild, grill, rgyking og bruk av rusmidler.

4. Generelt

4.1 Avfallshandtering — Alt husholdningsavfall skal pakkes inn og legges i egne avfallscontainere.
Avfall skal kildesorteres i trad me anvisninger. Det er ikke tillatt 3 kaste annet enn alminnelig
husholdningsavfall i sgppelrommet. Den enkelte beboer er selv ansvarlig for a levere store
gjenstander og farlig avfall til godkjent mottak Hvis det ikke er plass til avfallet i containerne
skal det oppbevares i husstanden til containerne er tgmt. Sgppel (avfalls) poser skal ikke
settes i fellesarealene/gangene i pavente av a bli baret ut.

Vedtatt pa ordinaert sameiermgte 25.04.2013.
Sist endres pa sameiermgtet 7.05.2020.

Sist endret pa sameiermgtet 9.04.2022
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Vedtekter Lillohagen Nedre Sameie

VEDTEKTER
for
Lillohagen Nedre Sameie, org. nr. 999 315 917

Vedtektene er vedtatt p§ ordinaert 8rsmate 11.mars 2019 i samsvar med ny
eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter av
23.03.2017. Sist endret p§ 8rsmate 06.04.2022

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse

Sameiets navn er Lillohagen Nedre Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak
om seksjonering fra kommunen, tinglyst 11.12.2012. Eiendommen er oppdelt i de
eierseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som "seksjonene”) som fremgar av vedlagte
seksjoneringsbegjeering (vedlegg 1), med situasjonsplan og plantegninger.

1-2 Hva sameiet omfatter

(1) Sameiet bestar av 1 nzeringsseksjon (heretter omtalt som "nzering eller barnehagen”) og
147 boligseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som "bolig”) gnr. 77, bnr. 346 i Oslo
kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og tilleggsdeler. Hoveddelen bestar av en
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.
Seksjonerte tilleggsdeler fremgar av seksjoneringssgknaden.

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

1-3 Sameiebrgk
(1) Sameiebragken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebragken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgkene bygger pa hoveddelens BRA areal, eksklusive balkonger.

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

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

(3) Neering og bolig kan ikke uten samtykke fra den andre, foreta endringer av arealene som
angitt i punkt 3-2 og 3-3 (vedlegg 2.1) som medfgrer vesentlige endringer i den andres
eksklusive bruk.

(4) Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 daggn arlig er ikke tillatt. Med
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengene.

1
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Vedtekter Lillohagen Nedre Sameie

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

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

3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

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

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
nagdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.
Denne bestemmelse gjelder ikke fellesareal definert i neste punkt 3-2 som
naeringsseksjonen har eksklusiv bruksrett til.

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

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

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

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

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

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

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

2
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Vedtekter Lillohagen Nedre Sameie

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

(8) Reklame eller markedsfgringsutstyr pa fasaden til nzering skal godkjennes av styret.

Det forutsettes at eventuelle inngrep har ngdvendige offentlige tillatelser og for gvrig ikke
bryter med fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig ulempe for andre seksjonseiere. For
gvrig kan samtykke ikke nektes.

(9) Neeringsseksjonen har rett til & fgre ledninger, kanaler, rar og lignende ngdvendige
installasjoner gjennom fellesarealer, uavhengig om det er gitt rett til eksklusiv bruk, jfr. 3-2.

(10) For naering skal gjelde alminnelige &pningstider iht. offentlige normer godkjent av Oslo
kommune til enhver tid.

(11) Det er avtalt rett til eksklusiv bruk av enkelte fellesarealer for bolig og neering. Arealene
er naermere angitt i en bruks- og vedlikeholdsplan vedlagt disse vedtektene (vedlegg 2).

(12) For de seksjonene som har midlertidig enerett/bruksrett til & bruke bestemte deler av
fellesarealene gjelder rettighetene i 30 ar fra 01.01.2018, jfr. eierseksjonsloven § 67 siste
ledd.

3-2 Eksklusiv bruk av fellesareal for naeringsseksjonen
Neeringsseksjonen har rett til eksklusiv bruk av fglgende arealer:

- Egne fasader.

- Deler av gardsrom/atriet innenfor/mellom bygg A, B og C, inklusiv overdekket areal som
angitt i vedlegg 2.1. Neeringsseksjonen har eksklusiv bruksrett til utvendig lekeareal innen
apningstidene til barnehagen for en tidsperiode pa 60 ar fra sameiets stiftelse. Lekearealet
skal veere tilgjengelig for omradets beboere etter barnehagens stengetid. Utenfor dette
tidsrom kan arealet eksklusiv overdekket areal brukes av bade bolig og neering.
Boligseksjonene i Lillohagen @vre Sameie, gnr 77, bnr 346, har tinglyst rett til bruk av arealet
pa lik linje med boligseksjonene i Lillohagen Nedre Sameie.

3-3 Eksklusiv bruk av fellesareal for boligseksjonene
Boligseksjonene har rett til eksklusiv bruk av fglgende arealer:

- Egne fasader og balkonger/terrasser.

- Inngangspartier, oppganger, trappelgp, korridorer, heiser boder og tekniske rom som
utelukkende betjener boligseksjonene.

- Alt utvendig areal til opphold, lek, rekreasjon og gr@ntarealer som angitt i vedlegg 2.2
(eksklusivt veier, gangveier, stier, kjgre- adkomstarealer og deler av gardsrom/atriet
innenfor/mellom bygg A, B og C (vedlegg 2.1)).

- Boligseksjon nr 103, 104, 105, 106, 107, 108 og 109 (som eies av Lillohagen BRL) har rett
til eksklusiv bruk av gang/korridor mellom seksjonene samt fellesrom i tilknytning til dette i
hus C, plan 2 som angitt i vedlegg 2.3.

3-4 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

3
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(2) Dyrehold er tillatt s& lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

(3) Sameiet har godkjent en eventuell installering og kamera/videoovervaking av sameiets
fellesarealer. Overvaking ma skje i henhold til de til enhver tid gjeldene lover, regler og
retningslinjer. Styret skal melde fra til Datatilsynet far overvaking iverksettes og forpliktes til
enhver tid til & benytte den minst krenkende form for overvaking.

4 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

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

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

4-1 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret pdlegger en annen seksjonseier & bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret
bar tilstrebe at bytteplassen ligger i nzerheten av sgkers seksjon. Retten til & bruke en
tilrettelagt plass varer s lenge et dokumentert behov er til stede.

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

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma
registreres i Foretaksregisteret.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

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

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som:
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, rgykvarsler og brannslukkingsapparat og/eller husbrannslange
d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater

4
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h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen

j) Bodene i underjordisk parkeringsanlegg (dar, las m.m.), skal vedlikeholdes av den
enkelte sameier som har bruksrett.

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ne@dvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

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

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

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

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

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

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafgrer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

(12) Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, jfr. punkt 3-2
og 3-3, ligger pa de sameierne som har bruksretten, med unntak av deler av gardsrom/atriet
innenfor/mellom bygg A, B og C (vedlegg 2.1) som ligger p& sameiet.

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

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

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

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

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

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

(6) Selv om sameiet har vedlikeholdsplikten, skal kostnader fordeles slik som iht. punkt 6.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

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

(2) Kostnader forbundet med fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, jfr. punkt 3-2
og 3-3, skal fordeles pa de sameierne som har bruksretten.

(3) Kostnader forbundet med drift, vedlikehold og utskifting av lekeapparater og andre
innretninger (som f. eks. sandkasser og gjerde) forbundet med virksomheten til neering i
deler av gardsrom/atriet innenfor/mellom bygg A, B og C (vedlegg 2.1) skal dekkes av
neering, jfr. punkt 3-2. De gvrige ordineere drifts og vedlikeholdskostnadene av arealene skal
fordeles mellom bolig og neering etter sameierbrgken.

(4) Kostnader forbundet med parkeringsarealet fordeles mellom seksjonene som har
bruksrett med en lik andel for hver parkeringsplass.

(5) Kostnader forbundet med bolig skal fordeles 50% likt og 50% etter brgk boligseksjonene
imellom, med unntak av kostnadene forbundet med parkering, jfr. 4.

(6) Kostnader forbundet med energi, vann, avlgp og renovasjon skal fordeles pa bolig og
neering etter faktiske kostnader/forbruk basert pd egne abonnement, avtaler eller malere.

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

(8) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling.

(9) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.
6
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6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

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

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

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

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

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

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

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

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag

7
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(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer med
varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjar i to &r med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir
bestemt av det sameiermgtet som foretar valget. Tjenestetiden opphgrer ved avslutningen
av det ordineere sameiermgtet i det ar tjenestetiden utlgper.

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

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

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

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

8-2 Styremgater
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

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

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

(5) | felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og tegner
dets navn.

(6) Neering har rett til & mate og uttale seg i styremgter hvor det behandles saker som
omhandler dem.

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

8-4 Styrets beslutningsmyndighet
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

8
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Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa rsmatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.
8-5 Inhabilitet

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

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

(2) seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmagtet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall p4 arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmgtet

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

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

9-3 Innkalling til arsmate

(1) Styret innkaller til &rsmgte med et varsel som skal vaere pd minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmate med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager og hgyst tjue dager. Innkallingen skal samtidig
sendes til forretningsfarer.

(2) Innkallingen skijer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne

behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

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

9-4 Saker arsmatet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgatet.

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

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

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

9-5 Hvem kan delta i arsmeatet

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

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmgatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsferer har plikt til & veere til
stede med mindre det er &penbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

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

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

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgte
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(1) Pa arsmatet regnes flertallet etter sameiebrgken.

(2) Saker som kun angar Bolig avgjgres alene av boligseksjonene i fellesskap. Flertallet
regnes etter antall seksjoner, slik at hver av boligseksjonen gir én stemme.

(3) Saker som kun angér nzering avgjgres alene av naeringsseksjonene i fellesskap. Flertallet
regnes etter sameierbrgk.

(4) Med mindre annet fglger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som
sameiermgtets beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses
som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjeres saken ved loddtrekning.

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

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

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet

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

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

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:

e At eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like
utover det som fglger av disse vedtekter jf. Punkt 5-1.

¢ Innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over
seksjonen,

¢ Innfgring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn
bestemt i punkt 6-1.

e Endring av punkt 3-2 og 3-3.
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(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogs& samtykke fra de berarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for seerlige bomiljatiltak

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

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

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om:
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gér ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.
e) A begrense den tidsbestemte bruken i 3-2 uten samtykke fra naeringsseksjonen vil
veere i strid med mindretallsvernet.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om:
a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstdende
b) ens eget eller ens nzerstdendes ansvar overfor sameiet
c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §8 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens naerstaende.
Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring
10-1 Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjonaerer i

samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon
12
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Vedtekter Lillohagen Nedre Sameie

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

10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for a tegne.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestér av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten méa ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngér i bruksenhetene.

f) neeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

g) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formal.

h) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

i) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

k) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av a&rsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-3 Generelle plikter

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

Vedlegg 2.1

14
Utarbeidet av OBOS

79



80

Vedtekter Lillohagen Nedre Sameie

Vedlegg 2.2
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Vedtekter Lillohagen Nedre Sameie

Vedlegg 2.3
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Vedtekter Lillohagen Nedre Sameie
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a) Godkjenning av arsrapport og drsregnskap
b) Styret foreslar overforing av arets resultat til egenkapital

Forslag til vedtak:
Arsrapport og drsregnskap godkjennes. Arets resultat dekkes av egenkapital

v/ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 57
Antall stemmer mot vedtaket: 0

Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Dorautomatikk

Fremmet av: Dmitry Polyakov

Grunnet slitasje p4 inngangsdorer og at det akes vedlikeholdskostnader som folge av dette ber det vurderes
4 investere | derautomatikk. Av praktiske Arsaker er det ikke alltid lett 4 bruke begge hender for & dpne
inngangsdarer. | tillegg er det ikke noe lyd i dertelefon ndr man dpner opp dar for besakende

Styrets innstilling
Styret har tidligere undersgkt ulike lasninger for brikke/derautomatikk. Dette har vist seg & vaere meget

kostbart for sameiet. Styret foreslar & innhente nye tilbud og se om det finnes rimeligere alternativ

Forslag til vedtak:
Oppgradere derautomatikk slik at der 4pnes opp automatisk uten behov 4 bruke « brute force». Universell

utforming kan ogsa kreve det, grunnet forskjellige brukergrupper som benytter inngangsderer

/ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 42
Antall stemmer mot vedtaket: 20

Antall blanke stemmer: 11
Flertallskrav: Alminnelig (50%) A
Fle
6. Endring av vedtekter i forbindelse med salg av parkeringsplass i sameiet
. ey ) 3.C
Det foreslas & legge til folgende i vedtektene til Lillohagen Nedre Sameie. Formalet med denne bestemmelsen
er & sikre at parkeringsplasser forbeholdes beboerne og bidrar til sameiets felles trivsel og tilgjengelighet. Det b
Denne bestemmelsen kan kun endres ved vedtak pa arsmate med tilstrekkelig flertall i henhold til vedtektene.
Fors
§ [X] Salg, overdragelse og fremleie av parkeringsplass Mote
Parkeringsplasser tilknyttet sameiet falger som hovedregel seksjonen ved salg. Dersom en parkeringsplass skal v ' F
selges separat fra boligseksjonen, gjelder falgende vilkar. Parkeringsplass kan kun selges, overdras eller pa
. . . L . . ) Antall ste
annen mate avhendes til personer eller selskap som eier en boligseksjon i sameiet. Fremleie av parkeringsplass
. . . . . . . Antall ster,
er kun tillatt til personer som eier eller leier en boligseksjon i sameiet.
Antall blan
Forslag til vedtak: Flertallskra
Bestemmelse om salg av parkeringsplasser legges inn i vedtektene.
4. Arsrapp.

«~/ Forslaget ble vedtatt

/\j)( AE
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Protokoll til Arsmote 2025 for LILLOHAGEN NEDRE SAMEIE

Organisasjonsnummer: 999315917

Matet ble giennomfert heldigitalt fra 30. april kl. 09:00 til 3. mai kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 73.

Folgende saker ble behandlet pa Arsmotet:

1. Valg av moteleder

Metelederen sarger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter

loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Adrien Bjornskau er valgt.

« Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 62
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 11

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Tom Amundsen og Anette Eliassen er valgt.

v Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 61
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 11

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Meoteinnkallingen godkjennes

«/ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 63
Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 10
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap




EIE

Forslag til vedtak:

* det fores protokoll. Hvis

it styrets leder som etter ~ Forslaget ble vedtatt

Antall blanke stemmer: 12

8. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 4r)
Folgende ble valgt:
Adrien Bjernskau (57 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Adrien Bjernskau

Styremedlem (2 &r)
Felgende ble valgt:
Tom Amundsen (54 stemmer)
Kine Arenberg (58 stemmer)

Folgende stilte til valg.
Tom Amundsen
Kine Arenberg

Antall stemmer for vedtaket: 53
Antall stemmer mot vedtaket: 10
Antall blanke stemmer: 10

Flertallskrav: To tredjedels (67%)

7. Fastsettelse av honorarer

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 240 000,- Dette er uendret siden forrige periode 2022/2023

Styrets godtgjorelse settes til 240 000,-

Antall stemmer for vedtaket: 57
Antall stemmer mot vedtaket: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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Arsmote 2025

Innkalling
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Velkommen til arsmote i LILLOHAGEN NEDRE SAMEIE

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 30. april kl. 09:00 og lukker 3. mai kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/7076

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved a ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som @nsker & delta i arsmeotet, ma gjore det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmetet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, m& du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Dgrautomatikk

6. Endring av vedtekter i forbindelse med salg av parkeringsplass i sameiet
7. Fastsettelse av honorarer

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i LILLOHAGEN NEDRE SAMEIE

2av17
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke &rsmetet velger en moteleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak

Adrien Bjgrnskau er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Tom Amundsen og Anette Eliassen er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3av17



b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat dekkes av egenkapital

Vedlegg
1. Arsberetning for Sameiet Lillohagen Nedre 2024.pdf
2. Kommentarer til regnskapet..pdf

3. Arsregnskap 2024 LILLOHAGEN NEDRE SAMEIE.pdf

Sak 5
Dgrautomatikk

Forslag fremmet av:
Dmitry Polyakov

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Grunnet slitasje pa inngangsdarer og at det gkes vedlikeholdskostnader som falge av dette bar det vurderes
a investere i dorautomatikk. Av praktiske arsaker er det ikke alltid lett & bruke begge hender for & apne
inngangsdarer. | tillegg er det ikke noe lyd i dartelefon nar man apner opp der for besgkende

Styrets innstilling

Styret har tidligere undersgkt ulike lgsninger for brikke/dgrautomatikk. Dette har vist seg & vaere meget
kostbart for sameiet. Styret foreslar & innhente nye tilbud og se om det finnes rimeligere alternativ.

Forslag til vedtak

Oppgradere darautomatikk slik at dgr apnes opp automatisk uten behov a bruke « brute force». Universell
utforming kan ogsa kreve det, grunnet forskjellige brukergrupper som benytter inngangsdgrer

Sak 6
Endring av vedtekter i forbindelse med salg av parkeringsplass i sameiet

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Det foreslas a legge til falgende i vedtektene til Lillohagen Nedre Sameie. Formalet med denne bestemmelsen
er a sikre at parkeringsplasser forbeholdes beboerne og bidrar til sameiets felles trivsel og tilgjengelighet.
Denne bestemmelsen kan kun endres ved vedtak pa arsmgte med tilstrekkelig flertall i henhold til vedtektene.

§ [X] Salg, overdragelse og fremleie av parkeringsplass

4av17
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Parkeringsplasser tilknyttet sameiet falger som hovedregel seksjonen ved salg. Dersom en parkeringsplass skal
selges separat fra boligseksjonen, gjelder falgende vilkar. Parkeringsplass kan kun selges, overdras eller pa
annen mate avhendes til personer eller selskap som eier en boligseksjon i sameiet. Fremleie av parkeringsplass
er kun tillatt til personer som eier eller leier en boligseksjon i sameiet.

Forslag til vedtak

Bestemmelse om salg av parkeringsplasser legges inn i vedtektene.

Sak 7
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 240 000,- Dette er uendret siden forrige periode 2022/2023.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til 240 000,-

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* Adrien Bjgrnskau

Adrien har veert i styret i Lillohagen Nedre siden 2018, og veert styreleder siden 2022.

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Kine Arenberg
Kine har bodd i Lillohagen Nedre siden 2023 og har to barn i barnehagen i sameiet. Utdannet gkonom og
jobber med HR i et norsk tech-selskap.

¢ Tom Amundsen

Tom har veert i styret i mange ar, er en sterk bidragsyter for sameiet. Han har god teknisk forstaelse og full
oversikt over alle kriker og kroker i Lillohagen

5av17



Arsberetning for Sameiet Lillohagen Nedre — 2024

Styrets hovedoppgave er a drive Igpende og forebyggende vedlikeholdsarbeid i sameiet for &
sikre at byggmassen holder seg i god stand over tid, og for & unngéa uforutsette utgifter i arene
fremover. Det hgye fokuset pa vedlikehold har gjort at kostnadene vare fortsatt er forutsigbare,
selv om faste utgifter — seerlig innen energi, kommunale avgifter og forsikring — har gkt
ytterligere det siste aret.

Blant annet er fglgende vedlikeholdsoppgaver og tiltak gjennomfart i 2023/2024:

e Generell opprydning i fellesarealer og tekniske rom for bedre orden og sikkerhet.

e Vask av sgppelkasser og sgppelrom for & opprettholde et godt hygienisk niva og trivsel i
fellesarealer.

e Viderefgring av arbeidet med utskifting til LED-lamper i bodomradene. | ar er dette
fullfart i blokk C.

e Oppfelgning etter innbrudd i bodomradet i A-blokka, der det er gjennomfart bytte og
forsterkning av darer for bedre sikkerhet. Styret har gatt gjennom alle bodomrader og
sgrget for & forsterke darene ytterligere for & unnga innbrudd. Dette blant annet med
lister og stalforsterking av inngangsdgrer fra garasje og inn i bodene.

e Bytte av garasjeport-apner og tilhgrende modem for & sikre fremtidig drift etter
nedleggelse av 2G-nettet. Dette gjor garasjeanlegget klart for moderne standarder.

e Starre opprydning og koordinering i forbindelse med bytte av maleenheter fra Techem.
Dette sikrer nd mer presise avlesninger av energi- og vannforbruk i sameiet

e Oppfelgning og utbedring av sak med lgse vannrgr i vegg. Skaden er na reparert, og
tiltak er gjort for & hindre at dette skjer igjen.

e Forbedringer i elbilladeanlegget sammen med leverandgr AS WATT, med fokus pa
signal og nettforbindelse til individuelle ladebokser. Alle bokser er né online og fungerer
som de skal. Dette sikrer ogsa fremtidige behov i forbindelse med flere ladebokser i
sameiet.

e Fortlgpende vedlikehold av ventilasjon, heiser og gvrige tekniske installasjoner.

e Boning av alle trappeoppganger er viderefert, noe som gjer det enklere med ukentlig
renhold og gir et bedre visuelt inntrykk.

e Bruk av «slugg» pa laser viderefares, noe som reduserer slitasje pa lasesylindere og
forlenger levetid pa lasesystemene. Styret har satt i gang vurdering av

Vedlegg 1 6av17 Arsberetning for Sameiet Lillohagen Nedre 2024.pdf
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elektroniske/ngkkel-lgse lgsninger for & unnga slitasje pa las-sylindere.

Ny avtale med Telia:

Styret har i lgpet av aret forhandlet frem en ny og forbedret avtale med Telia for TV og internett.
Den nye avtalen gir lavere manedlige kostnader for beboerne samtidig som den inkluderer
bedre vilkar, hgyere internett-hastighet og mer fleksible TV-pakker. Dette er et viktig tiltak for &
sikre bade kostnadseffektivitet og moderne tjenester.

Andre saker styret har arbeidet med siden forrige arsmate:
e Dugnader har blitt gjiennomfgrt med fokus pa inngangspartier og uteomrader.
e Sameiet har hatt plassert avfallskontainere to ganger i Igpet av aret for rydding og

bortkjaring av stegrre avfallsmengder.

Styret takker alle beboere for godt samarbeid og engasjement i lgpet av aret, og ser frem til &
fortsette arbeidet med & gjare Lillohagen Nedre til et trygt og godt sted & bo.

Vedlegg 1 7 av17 Arsberetning for Sameiet Lillohagen Nedre 2024.pdf



ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

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

Vesentlig avvik
Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak:

Avregningen fra Techem for forbruksaret 2022 ble betydelig forsinket, som fglge av
identifiserte feil og avvik pA malerne. Disse matte avklares fgr endelig avregning kunne
ferdigstilles.

Den endelige avregningen for 2022 ble mottatt i slutten av november 2023. P& dette
tidspunktet var det bade praktisk og regnskapsmessig hensiktsmessig & gjennomfare
innkreving og bokfgring i begynnelsen av 2024. Det var i tillegg behov for ytterligere
avklaringer knyttet til enkelte poster i avregningen fgr fakturering kunne gjennomfares.

Som falge av dette er bade kostnader og inntekter knyttet til avregningen for 2022, samt
deler av kostnadene for 2023, bokfert i regnskapet for 2024. Prosessen er handtert i trad
med gjeldende praksis og regnskapsprinsipper.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart mot
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 1 071 430.

Vedlegg 2 8av17 Kommentarer til regnskapet..pdf
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2 [SNAVN]

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinaer drift.
Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hayde for prisgkninger pa drift &

vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa 10 % gkning av felleskostnadene fra 01.03.2025.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 2 9av17 Kommentarer til regnskapet..pdf



LILLOHAGEN NEDRE SAMEIE
ORG.NR. 999 315 917, KUNDENR. 7076

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett  Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 6379608 5696652 6380000 7285000
Ladeinntekter EL-bil 98 290 94 120 135 000 135 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 6477898 5790772 6515000 7420000

DRIFTSKOSTNADER:

Personalkostnader 3 -33 840 -30 456 -31 000 -31 000
Styrehonorar 4 -240 000 -216 000 -240000  -240 000
Revisjonshonorar 5 -10 821 -10 745 -15 000 -16 000
Forretningsfarerhonorar -239648  -227903  -240000  -252 000
Konsulenthonorar 6 -3472 -4 380 -10 000 -5 000
Drift og vedlikehold 7 -1048873 -1150956 -1039999 -1450 000
Forsikringer -394 227  -368436  -405000  -486 000
Kommunale avgifter 8 -1666085 -1422574 -1649890 -1893244
Energi/fyring 9 -2030939 -329634 -1100000 -450 000
TV-anlegg/bredband -966 104  -941899  -995000  -920 000
Andre driftskostnader 10 -741 371 -812 424 -790 500 -897 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -7375380 -5515407 -6516389 -6640244
DRIFTSRESULTAT -897 482 275 365 -1 389 779 756
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 11 15599 14 920 0 0
Finanskostnader 12 -1142 -44 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 14 457 14 876 0 0
ARSRESULTAT -883 025 290 240 -1 389 779 756
Overfgringer:

Til opptjent egenkapital 0 290 240

Fra opptjent egenkapital -883 025 0
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BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 18 482 2 296
Forskuddsbetalte kostnader 322 269 414 089
Andre kortsiktige fordringer 13 4718 0
Energiavregning 14 362184 1132516
Driftskonto OBOS-banken 344 409 606 724
Sparekonto OBOS-banken 342 808 330 850
SUM OML@PSMIDLER 1394871 2486476
SUM EIENDELER 1394871 2486 476
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1071430 1954454
SUM EGENKAPITAL 1071430 1954454
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 77 414 72 191
Leverandgrgjeld 246 027 459 831
SUM KORTSIKTIG GJELD 323 441 532 022
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1394871 2486476
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 23.04.2025
Styret i Lillohagen Nedre Sameie

Adrien Yves Patrick Bjgrnskau/s/ Torstein Furunes/s/ Tom Amundsen/s/

Anette Eliassen/s/

Vedlegg 3 Mav17 Arsregnskap 2024 LILLOHAGEN NEDRE SAMEIE.pdf



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 balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & vaere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belap
pa

etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over
driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres 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

Felleskostnader4 3020 400
Felleskostnader2 3018 204
Garasje 252 144
Felleskostnader neering 88 860
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 379 608
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -33 840
SUM PERSONALKOSTNADER -33 840

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

NOTE: 4
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 240 000.

Vedlegg 3 12av17 Arsregnskap 2024 LILLOHAGEN NEDRE SAMEIE.pdf
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NOTE: 5
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 10 821.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3472
SUM KONSULENTHONORAR -3472
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -128 905
Drift/vedlikehold elektro -299 117
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -224 780
Drift/vedlikehold heisanlegg -259 774
Drift/vedlikehold brannsikring -1515
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -105 740
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -2 331
Egenandel forsikring -23 000
Kostnader dugnader -3712
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 048 873
NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -1 146 428
Renovasjonsavgift -519 658
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 666 085
NOTE: 9

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -313 745
Fjernvarme -1 274 956
Andre fyringskostnader -442 238
SUM ENERGI / FYRING -2 030 939
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -9 098
Skadedyrarbeid/soppkontroll -1188
Vakthold -285 188
Renhold ved firmaer -316 872
Sngrydding -80 539
Andre fremmede tjenester -41 534
Trykksaker -128
Telefon u/mva -749
Porto -150
Bank- og kortgebyr -5 926

Vedlegg 3 13av17 Arsregnskap 2024 LILLOHAGEN NEDRE SAMEIE.pdf



@reavrunding 0
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -741 371
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1
Renter bank 15 053
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 541
Andre renteinntekter 5
SUM FINANSINNTEKTER 15 599
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -1142
SUM FINANSKOSTNADER -1142
NOTE: 13

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Andre Kortsiktige fordringer (felleskostnader) 4718
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 4718
NOTE: 14

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -1 236 604
SUM INNTEKTER -1 236 604
KOSTNADER

Administrasjon 103 250
Fjernvarme 1 495 538
SUM KOSTNADER 1598 788
SUM ENERGIAVREGNING 362 184

Vedlegg 3

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts

forbruk.

For a dekke de Igpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver

enkelt.

P& fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P& den méaten betaler hver enkelt kun for

sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de

bokfart i

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

14 av 17
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Ernst & Young AS TIf: +47 24 00 24 00

Dronningensgate 7B www.ey.no

8006 Bodo Medlemmer av Den norske Revisorforening

Shape the future
with confidence

Til &rsmgatet i Lillohagen Nedre Sameie

UAVHENGIG REVISORS BERETNING
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Lillohagen Nedre Sameie som bestar av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder
et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024 og av
dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

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.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet, er ikke revidert.
Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen (styret) 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 ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & 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 med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle sameiet eller virksomheten, eller ikke
har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & 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
oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Penneo Dokumentnaokkel: 4DM2F-VKACN-30HPW-LOV3M-P00ZW-9U7VV
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Shape the future
with confidence

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere
slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for
var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter ikke blir
avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan
innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av
intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi p4 om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert
pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser
eller forhold som kan skape betydelig tvil om sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen
henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er
basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende
hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i &rsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene
og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker
gjennom revisjonen.

Bodg, 30. juni 2025
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Arve Willumsen
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - 2024

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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PEMNN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Willumsen, Arve

Statsautorisert revisor

Pd vegne av: Ernst & Young AS

Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-1452881
IP: 147.161.XXX.XXX

2025-06-30 16:04:33 UTC

=zbankiD (4

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.
All kryptografisk bevisfaring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

Nér du apner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos

validator, https://penneo.com/validator, eller andre
valideringsverktey for digitale signaturer.

Penneo Dokumentnaokkel: 4DM2F-VKACN-30HPW-LOV3M-PO0ZW-9U7VV
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse pa digitalt arsmate 2025

Det ordinzere arsmgte blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &

avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 30.04.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 3.05.25

Selskapsnummer: 7076 Selskapsnavn: LILLOHAGEN NEDRE SAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mateleder

Adrien Bjgrnskau er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Tom Amundsen og Anette Eliassen er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

15av17
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat dekkes av egenkapital

|:| For
[ Mot

Sak5 Dgrautomatikk

Oppgradere dgrautomatikk slik at der apnes opp automatisk uten behov & bruke « brute
force». Universell utforming kan ogsa kreve det, grunnet forskjellige brukergrupper som benytter
inngangsdgrer

|:| For
[] Mot

Sak 6 Endring av vedtekter i forbindelse med salg av parkeringsplass i sameiet

Bestemmelse om salg av parkeringsplasser legges inn i vedtektene.

|:| For
[] Mot

Sak7 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjerelse settes til 240 000,-

|:| For
[] Mot

Sak 8 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
[ Adrien Bjgrnskau
Styremedlem (kun 2 skal velges)
[ Kine Arenberg

|:| Tom Amundsen

16 av 17
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B 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 p8 dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Oslo kommune
| Plan- og bygningsetaten

48 Arkitekier AS
Oscars gate 20
0352 OSLO
abo; (07 01 Hiia

e paf L:;lr'm:";;u&“ml I?s Salehely Liv Onasl Rascen Arkivkode: 831
Byggeplass: BIRCH-REICHENWALDS Eiendom:  77/346/0/0

GATE 2 C-E
Tiltakshaver:  Sandakerveien 99 B KS ¢o Adresser Thunes vei 2, 0274 OSLO

Eiendomsplan Management AS
Soker: 4B Arkitckier AS Adresse:  Oscars gate 20, 0352 O5LO
Tiltakstype: Blokk/bygird termassehus Tiltaksan; Oppforing

FERDIGATTEST - BIRCH-REICHENWALDS GATE 2 C-E

Den dokumentasjon som ef fremlagt i brev av 01, 12,2015 bekrefier at alle krav o betingelser som er stilt i
tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilherende forskrifter or oppfyie. P4 dette grunnlag, og med de
korreksjomer som fremgdr av folgende tegningsgrunnlag, gis ferdigattesten. Det forutsettes at endringene
ikke gir wover rammene i tillatelsen. Slike endringer skal godkjennes av Plan- og bygningsetaten for de
giennomfiares.

I Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Fasade mot vest A-CRX-4002 01.12.2015 74/12
Fasade mot 931 A-CX X400 01.12.2015 74/13

Sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt mad monteres pd godt synlig sied.

Sluttrapport for avfallshindtering 7 7
Slutirapport for aviallshindiering er behandlet og kravene til avfallshiindtering i bygeteknisk forskrifi (jf.
TEK10 § 9-8 og 9-9) er oppfyit.

Klageadgang
DLtbt: w:dlakct kan ruﬁklngn:t’.h og fristen fur a Haq,c.. er tre uker. Se vdre nettsider
] i bomy'klage’ for mer informasjon.

Flan- og bygningsetaten  Bosekadnose Seniralbord 02 180 Bankgio: 131501 01357
Vahds gate | V187 Ol Rundesenboned; DA% 000 Ong e 970 008823 LV

Froks 64 Senwum Telelsk= 49000

(12 Ol wwwoonbo bommmune s pbe E-poat. postmioiialf phe il komswme no


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/

Saksnr: 201104880-75 Side 2 av 2

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling
Ser

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 07.01.2016 av:

Liv Oxaal Kaasen - Saksbehandler
Sigurd Knudsen - enhetsleder

Kopi til:

Sandakerveien 99 B KS c/o Eiendomsplan Management AS, Thunes vei 2, 0274 OSLO,
jan@eiendomsplan.no

109



110

6646600

6646500

6646400

599000 599100 599200
*regulert kotehgyde med Oslo lokal som Ved j ing legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Regwe"ngs'(art Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt

@ Oslo

Dato: 02.03.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

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

regulering i vertikalniva 2
— Gjeldend

: KDP-17, KDP-4
- fold i 1{ ittet. Se eget kart.

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

bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 153825/ 86527685

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

Adresse: Birch-Reichenwalds gate 2

Deres ref.:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 77/346

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark
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@ Oslo

Dato: 02.03.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

regulering i vertikalniva 1

— Gjeldende delpl : KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

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

PlottID/Best.nr: 153825/ 86527685
Adresse: Birch-Reichenwalds gate 2

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 77/346

Se tegnforklaring pa eget ark

6646500

6646400
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomedda/park
P 70 - Felles avkjarsel

110 - Bolig mtilh. anlegg

140 - Bokgiforr. fkontar

142 - Forr/kantor/indusir
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B 312 - Fortau
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P 1162 - Undernsisning
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T T T 180D « Kewmibinerd betyopelse of anleggaionmal

_ 1802 - Bofigiforratning/konior
| 2011 - Kjpreveg
2012 - Fortau
2013 - Torg
2017 - Syhkabing/-fan

I 2018 - Annon veggrunn - grontareal
| 2800 - Kombinerie formdl for anleggiraseer
3050 - Park
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Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Dato: 02.03.2026 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

PlottID/Best.nr: 153825/86527685

Deres ref.: Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

- Farled

——— wmm Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmmm mmmm Markagrense

==m==== Plangrense

[— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

|——+—— Sporveg, eksisterende

F—+—— Sporveg, fremtidig

— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

[— -} — Jernbane (tunnel), eksisterende

|—+}—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

=== Fjordtrikk (ikke juridisk)

== === Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p====-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
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Velkommen til

Nordvik
Bislett

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hayt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner Bislett, Homansbyen, Boltelgkka og Pilestredet
park godt, og vet hva boligkjgperne i disse omradene
er opptatt av i valget av sitt nye hjem. Gjennom vare
digitale Igsninger skaper vi interessen du trenger for
din bolig pa helt nye mater, tilpasset de digitale
mediene folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en
verdivurdering eller ta en titt pa boliger vi har for salg.

Thereses gate 14 B, 0452 Oslo
bislett@nordvikbolig.no
489 56 666




(>0) NORDVIK

Boligkjgperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nér du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som
dekker alle dine behoy, slik at du kan nyte
din nye bolig uten bekymring for

Boligkjgperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 &rs varighet

Innboforsikring Super med 3 méaneders
varighet

Pris andelsleilighet: 9 500,
Pris selveierleilighet: 13 000,-

Eksklusivt
for Nordviks

uforutsette hendelser. kunder

Boligkjgperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 ars varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 500,-
Pris selveierleilighet: 17 000,-

Boligkjgperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12100,

Q%) Storebrand

Scann QR-koden og les mer
om forsikringene
fra Storebrand.

C HELP

Scann QR-koden og les mer
om boligkjgperforsikringen
fra HELP.

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlapt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.
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Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

Vilkar for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID - Insurance product information document - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan
Dersom du ikke er forngyd med avgjarelsen i din sak eller gnsker a rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger a vite om klagemuligheter her:

Boligkjgperforsikring levert av HELP:
https:/help.no/selskapet/klageadgang

Forsikringer levert av Storebrand:
https:/www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjgpers saerskilt

Dersom du ikke gnsker vér pakkelgsning, kan Boligkjgperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i s& fall beskjed til din eiendomsmegler om at du @gnsker & kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i pakken, men da ma du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal veere en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i
henhold til inngéatte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For naermere detaljer henvises
det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nsermere informasjon om
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringene legges til kigpesummen for boligen, s& du far ingen egen regning for
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.

Forsikringene blir ikke fornyet.

Du kan kjgpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 méneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette fgr utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

Storebrand Forsikring AS HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker Beswgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 500,1327 Lysaker Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 915 08 880 Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484 Organisasjonsnummer: NO 981877 888
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Oversikt over lgsgre og
tilbehar til elendommen

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 falge 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 saerskilt
tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehar 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 inngétt. 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 gjenveerende
leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes
pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

1. Hvitevarer medfglger der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. Heldekkende tepper falger med uansett
festemate.

3. Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser,
varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og
terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke med
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder pé visning.
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4. TV, radio og musikkanlegg

TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg falger ikke
med (se ogséa punkt 12).

5. Baderomsinnredning/Utstyr

Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil
og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere,
herunder hdndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. Garderobeskap

medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfglger. Innredning i
garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. Kijgkkeninnredning medfalger, herunder ogsa
apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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. Sentralstgvsuger medfalger 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 falger likevel ikke.

12. Installerte smarthuslgsninger

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
lyspeerer eller smartpaerer montert i sokkel medfglger
likevel ikke.



13. Utvendige sappelkasser og eventuelt
holder/hus til disse medfalger.

14. Postkasse medfglger.

15. Utendgars innretninger slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, 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 medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon il

el-bil medfglger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhgrende teknisk
infrastruktur medfalger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende
medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger medfalger
ikke.

20. Brannslukninsapparat, brannslange

0g rgykvarsler medfelger der dette er pabudt. Det
er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa
enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal
dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige ngkler 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 las 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.

Oversikt over lgsgre og tilbehor til eiendommen
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(¥%) Storebrand

Bolighandel med Nordvik

Finansier boligdrammen
med Storebrand Bank

Nar du har funnet drammeboligen, skal du slippe & vente pa finansieringen.
Som kunde hos Nordvik kan du sgke boliglan eller finansieringsbevis hos véar
samarbeidspartner Storebrand Bank, og fa svar allerede samme dag.

| Storebrand Bank mgter du rédgivere som tar deg og boligdrgmmen din pa
alvor. Du far hjelp gjennom hele prosessen - raskt, enkelt og med
konkurransedyktige betingelser.

Derfor velger mange Storebrand Bank:

1. Mindre stress
Med rask saksbehandling og svar pa dagen, kan du ga inn i budrunden med ro i
magen.

2. Du blir prioritert
Du far en personlig rédgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning.
Sammen finner dere den beste Igsningen for deg og din boligdrgm.

3. Enkel sgknad
Det tar bare noen f& minutter & sgke - enten pa nett eller over telefon.

Veer klar nar det gjelder
Spear din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og sgk pa
storebrand.no/nordvik



Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslds av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

(] A
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. N&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngdtt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfegrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Oppdragsnr: 36-0459/25

Budskjema

Bud mottat: /. - kl.

Adresse: Birch-Reichenwalds gate 2E 0483 OSLO
Matrikkel: Gnr 77, bnr 346, snr119 i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pé kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @nsket overtakelse:

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forela ved besiktigelse,
jf. lov av 3.juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

Budet gis med falgende forutsetning:

[] Uten forbehold [ Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Sum: Sign:
Egenkapital:
Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)
Til sammen:
O Egenkapital ved salg av egen bolig. [] Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/
oss. Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende
for begge parter nar selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt
salgsoppgave med vedlegg f@r budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter
jeg/vi & opplyse dette til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pé alle budgivere. Bud
som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til & unnlate
8 formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften § 6-3

Bruk gjerne dette feltet Bruk gjerne dette feltet







Hvorfor kjgpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik apner darer til nye hjem, muligheter og
opplevelser. Hver dag. Det er var lidenskap.

For det & kjenne boligmarkedet, det a virkelig
forsta verdien, handler om & vite hva et fjordglatt
er verdt, en dpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om sma detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,
fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om & ha en megler du kan stole pa.

Tilgjengelig og parat, fra farste mgte til siste handtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

(Basert pa over 15.500 kundevurderinger)

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:

Denne boligen er presentert av:

Tony Solberg

Fagansvarlig / Eiendomsmegler / Partner
Bislett Eiendomsmegling AS
t.solberg@nordvikbolig.no
936 31285



