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— Grinerlgkka - Sohenberg

Gjennomgdende 4-roms -Hybeldel- Solrik balkong m/ utsikt- Heis

God planlgsning - Neerhet til "alt” - MA oppleves!

Prisantydning
Ombkostninger
Totalpris
Fellesutgifter pr. mnd
BRA-i

Totalt BRA

Soverom

Etasje

9200 000,-
231 350,-

9 431 350,-
5961,-

102 kvm
110 kvm

3

4

Boligtype
Eieform

Byggedr

Megler
Telefon

E-post

Salgsoppgaven produsert 2. juni 2025

Selveierleilighet
Eierseksjon

1937

Barry Khalidi
919 95 982
b.khalidi@nordvikbolig.no
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Kort fortalt

Gjennomgdende og lys 4-roms i 4. etasje med heis, vestvendt balkong og flott
utsikt. Felles takterrasse med panorama over Oslo. Leiligheten har en praktisk
planigsning med felles inngang til hoveddel og hybeldel. Godt lysinnslipp, enkel
adkomst og kort vei til alt av kollektivtransport, butikker og kafeer. Beliggende
rett ved Akerselva og greanne omgivelser. En sjelden mulighet for deg som gnsker

bdde god bokvalitet og smarte utleiemuligheter - midt i byen.

° Hgydepunkter:

° 2 soverom

. Herlig med balkong med gode solforhold

° Felles takterrasse med utsikt over hele Oslo

° Gjennomgdende planlgsning og godt lysinnslipp
° Heis i bygget og enkel adkomst

. Hybeldel: Estimert leieinntekt pd ca. 12.000,-

. Beliggende rett ved Akerselva og grgnne turomrdader

Velkommen inn!



08

Arealer og innhold

BRA-i:

BRA-e:

Totalt BRA:

TBA:

102 kvm
8 kvm
110 kvm
3 kvm

Beskrivelse

4. etasje:

BRA-i: 102 kvm. Bad, Kjokken, Bad hybel, Kjokken/stue/soverom hybel,
Entré,

Stue, Gang, Soverom, Soverom 2

Total BRA: 102 kvm.

TBA: 3 kvm. Balkong

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



Heimdalsgata 7 0561 Oslo

4. Etasje
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Planskissen er ikke | malestokk.
Oppgitte mallareal er innvendige og kan ikke befrakies som eksakie.
Det tas ikke ansvar for evt, feil,

Forklaring av bilde/rommet

Plantegning 09
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Nokkelinformasjon

64-0065/25

Selveierleilighet

Heimdalsgata 7, 0562 OSLO
Gnr 230, bnr 465, snr 43 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Sanja Dzanic

Emir Dzanic

9200 000,- (Prisantydning)

Ombkostninger:

230 000,- (Dokumentavgift)

260,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst pantedokument)

545,- (Tinglyst skjgte)

12 700,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

231 350,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
244 050,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))

9 431 350,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))

Informasjon om boligen

9 444 050,- (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.

Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Om boligen

1937

BRA-i: 102 kvm
BRA-e: 8 kvm
Totalt BRA: 110 kvm
TBA: 3 kvm

Beskrivelse:

4. etasje:

BRA-i: 102 kvm. Bad, Kjgkken, Bad hybel, Kjgkken/stue/soverom hybel, Entré,
Stue, Gang, Soverom, Soverom 2

Total BRA: 102 kvm.

TBA: 3 kvm. Balkong
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Informasjon om boligen

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

Fellesarealer og rettigheter til bruk:
Seksjonen har bruksrett til fellesarealer i henhold til sameiets vedtekter
Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmadling:

BRA oppgitt og mdlt som 110 m? totalt, hvorav 102 m? er BRA-i.

| fglge selger det sol ra ca. 12-21 sommerstid.

4. etasje: Entré

Hoveddel: Kjgkken, Stue, Soverom 1, Soverom 2 Bad, Kjgkken,
Hybeldel:, Kjgkken/stue/soverom, bad, gang.

Det eri forbindelse med salget utarbeidet en tilstandsrapport fra
bygningssakkyndig. Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av boligen
med oppdagede avvik. Forhold som har fatt TG2 og TG3 md gjennomgds spesielt
ngye, da disse indikerer avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, med mulig
behov for utbedring. Bygningsdeler som har fatt TGIU er ikke undersgkt av

takstmann.

Bygningsdeler som har fatt TG2:

Utvendig > Vinduer - Vanskelig @ dpne/lukke.

Innvendig > Overflater

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Tekniske installasjoner > Vannledninger
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 4. Etasje » Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Vdatrom > 4. Etasje > Bad > Saniteerutstyr og innredning
Kjgkken > 4. Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning
Kjgkken > 4. Etasje > Kjgkken > Avtrekk

Vatrom > 4. Etasje > Bad hybel > Overflater veggerog himling
Vatrom > 4. Etasje > Bad hybel > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > 4. Etasje > Bad hybel > Sluk, membran og tettesjikt
Kjgkken > 4. Etasje > Kjgkken/stue/soverom hybel > Avtrekk

Vinduer er fra 2006 og noen er vanskelig & dpne og lukke. De har ikke synlige
skader, men vurderes som naer halvparten av forventet levetid, og det anbefales
justering. Overflater pd guly, vegger og himlinger har vanlig bruksslitasje, og ny
eier md selv vurdere behov for kosmetisk oppgradering. Etasjeskiller har malbare
haydeforskjeller, opp til 2-3 cm i enkelte rom, noe som er vanlig i eldre bygg. Dette

krever ingen strakstiltak, men kan vurderes ved eventuell helrenovering.



P& badet er det observert aldersrelaterte forhold i fuger og mindre feil i fall p&
gulv. Noen fliser har bom, og det ble registrert noe fukt, men ikke unormalt med
tanke pd daglig bruk. Det anbefales & utbedre fuger og vurdere montering av
dusjkabinett. Membranens tilstand er ukjent og mer enn halvparten av forventet
levetid er passert. Det er ingen tegn til lekkasje, men dette er en risikokonstruksjon

og bar overvdkes.

Innredningen pd badet og kjgkkenet har noe slitasje, men fungerer
tilfredsstillende. Det er ikke pdvist unormale fuktverdier pd kjgkken, og ingen
strakstiltak er ngdvendige. | hybeldelen er det brukt uegnede materialer i vétsone,
og det anbefales tiltak for & beskytte eller bytte disse ut. Gulvet pd hybelbadet
har sprekker og noe bom under fliser. Fallet er ikke i henhold til dagens krav, men
vann ledes til sluk. Ogsd her gjelder at tiltak fgrst er ngdvendig ved eventuell

oppussing.

Avtrekk i bade kjgkken og hybel fungerer darlig og bgr undersgkes neermere -
ofte holder det med rens av filter. Varmtvannstankene har ikke korrekt el-tilkobling
i henhold til forskrift, og dette bgr utbedres. Det elektriske anlegget er ikke
kontrollert grundig, og det mangler dokumentasjon og samsvarserkleering. Det

anbefales derfor en full gjennomgang av autorisert elektriker.

Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man
parkere dggnet rundt - ogsd utover det som er maksimal parkeringstid - p&

parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo,

Grinerlgkka og Sagene, parkeringssone A, B, C, D og E:

Informasjon om boligen

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6.200 kroner for ett ar
Motorsykkel og moped: 3.100 kroner for ett ar
El-bil : 2.090 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 1.045 kroner for ett ar

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

parkering/parkering/beboerparkering/.

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter

oppfordres til @ gjennomgd dette nagye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig &@ merke seg:

Jo Henrik Stigen

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende
vegger i betong/mur, flat takkonstruksjon.

Yttertak er ikke besiktiget. Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.
Grunnforhold kan som regel ikke fastslds med sikkerhet ved visuell kontroll. Det er
grunn til & tro at bygningen er fundamentert pd faste og komprimerte masser
med betong sdler samt grunnmur av betong og eventuell fungerende drenering
fra angjeldende byggedr. Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet

med pussede flater og fasadeplater.

Vinduer med 2 lags isoler glass med produksjonsdr 2006. Flere av vinduene er
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Informasjon om boligen

vanskelig og vurdere da stemplingen er solbleket.

En B-30 og db-35 ytterdgr med kikkehull. 2 lags isolerglass terrassedgr fra 2007

INNVENDIG

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.

Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater og malte tapetserte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivd og radonmadlinger er ikke
relevant. Etasjeskillere i betong. Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa
befaringen.

Svanker eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er foretatt i minst to rom, i hver

etasje hvis boligen har det.

VATROM

Bad med fliser pd gulv og vegger. Innredningen bestar av et underskap, servant,
speil og armatur med stikk og en dusjsone med dusjing direkte pd gulv og vegg.
Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1 cm fall. Nedsenket dusjsone
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.

Balansert ventilasjon.

BAD HYBEL

Bad med fliser pd gulv og vegger. Innredningen bestar av et underskap, servant,
speil og armatur med stikk og en dusjsone med dusjing direkte pd& gulv og vegg.
Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 2 cm fall. Nedsenket dusjsone. Det

er tilkoblet et vannklosett. Balansert ventilasjon.

KIBKKEN
Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-

greps blandebatteri. Bgrstet stal mellom over og underskap. Det er montert en

integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet
en ventilator over kokeplass. Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS
sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pd kjgkkengulv. Det

er alltid en fordel @ montere komfyrvakt og waterguard pd kjskken.

Hybel kjgkkeninnredning med stal benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-
greps blandebatteri. Det er innfelte kokeyoppet og det er tilkoblet en ventilator
over kokeplass. Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble
ikke registrert noe forskjellige verdier pd kjskkengulv. Det er alltid en fordel &
montere komfyrvakt og waterguard pd kjgkken. Det er avtrekk via sentralt

avtrekksanlegg i bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Synlig vannrgr av materialtype rgr- i- rar system. @vrig anlegg ligger skjult.

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

Ingen synlige lekkasjer pd lett tilgjengelige steder.

Raropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne
rapporten, da dette krever spesiell kompetanse Takstmann er ikke godkjent
innenfor omradet VVS, det anbefales derfor & f& en autorisert rgrlegger til &

gjennomgd anlegget dersom dette er gnskelig.

Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares mé anlegget kontrolleres av
en fagmann.

Synlig avigpsrgr av stgpejernsrgr/plast, gvrige avigpsrgr ligger skjult. Lufting og
stakemuligheter pd avigpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da
dette er boligbygg med flere boenheter. Anlegget er kun visuelt besiktiget da

dette krever spesielt utstyr og kompetanse.



Raropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne
rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omrdadet VVS, det anbefales derfor & f& en
autorisert rgrlegger til & gjennomgd anlegget dersom dette er
gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. Beredere er
plassert i himling pd badene. Begrenset vurdert. Elektrisk oppvarming med
gulvvarme i hele leiligheten iflg kunde. Det er ikke gitt informasjon om feil p&
anlegget. Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under
befaringen og det gis ikke TG. Anlegg med automatsikringer. Brannslange,
sprinkelanlegg og rgykvarsler. Lovpdlagt reykvarsler og brannslukkerutstyr skal

folge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

Integrerte hvitevarer medfglger.

Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste "Oversikt over Igsgre og

tilbehgr". Med mindre annet fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen.

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

kjgper.

-Integrerte hvitevarer og skap medfglger.

Boligen kan leies ut i trdd med gjeldende lovverk. Vedtektene inneholder ingen

Informasjon om boligen

begrensninger av eiers utleieadgang.

Energi og oppvarming

D-red
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til salgsoppgave. Megler har

intet ansvar for informasjon som fglger av energiattesten.

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:

-Elektrisk oppvarming med gulvvarme i hele leiligheten iflg kunde.

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde pd visning, falger ikke dette

med i handelen.

Selger opplyser & ha et arlig streamforbruk pd ca. 18 778 kWh. Energiforbruket vil

variere fra husstand til husstand.

Dkonomi

Kr 5 961,- pr. mnd.

Inkluderer: Felleskostnadene inkluderer og fordeles slik:
Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 961,00,-
Herav:

Pr. dags dato

Forr.fgrer/revisjon 172,00

Styrehonorar 233,00
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Informasjon om boligen

Strem 353,00

Vaktmester 268,00
Felleskostnader 4 470,00
TV-signaler/Internett 465,00

P& grunn av prisstigning og rentegkning er det paregnelig at felleskostnadene

gkes etter utarbeidelse av denne salgsoppgaven.

Inkl. i felleskostnader.

Primeerbolig: Kr 1927 205,- pr. 2023

Sekundeerbolig: Kr 7 708 819,- pr. 2023

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pd
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til
din boligs beliggenhet, areal, byggedr og type bolig. Formuesverdien er en

prosentandeldel av denne boligverdien.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Telenor

Sameiet

SAMEIET HEIMDALSGATA 3-9, orgnr. 993 428 485

Sameiet bestdr av 59 seksjoner.
Sameiet Heimdalsgata 3-9 er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med

organisasjonsnummer 993428485, og ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune.

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

Sameiets revisor er BDO AS.

Fullstendig drsmgtedokument for 2024 med innkalling, drsrapport og regnskap for

2023 ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Styret opplyser om fglgende i epost pr. 10.04.2025:

Vi har planer om & beise vinduer utvendig i nummer 3,5 og 7 nd i var.

Vi har ikke planlagt noe l&@neopptak, men vi har planlagt en kapitalinnkreving pa
kroner 500.000. Dette fordi vi har hatt uvanlig hgye utgifter pd heisreparasjoner i
2024 og vi trenger & opparbeide oss en buffer for nettopp slike uforutsette
utgifter. Dette vil bli en innkreving nd i var i to rater fordelt pa 59 eiere. Vi ser for
oss fgrste rate rett etter pdske og andre til sommeren. Ved & gjgre denne
kapitalinnkrevinga @nsker styret @ unngd og gke felleskostnadene ytterligere i
2025. Ekstrainnbetalingene til sameiet blir gjort fgr overtagelse sé dette er ikke

noe ny eier blir heftet med.

Vi har hatt rotteproblemer, men det er helt tilbake til 2018. Siden da har vi ikke

hatt problemer.

Arsmgtet skal vaere 3. juni, innkalling er ikke sendt ut ennd.

styret har undersgkt kostnader knyttet til & gjgre om rdloft til bodareale. Vi har



kommet fram til at det ikke er regningssvarende & bygge boder pd loftet.

Utbygger har fortsatt utbyggingsrett pa loftet i nummer 9.

Sven Mozart Aarvold

Det er ikke forkjgpsrett i sameiet.

Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse.

Sameiet er ikke tilknyttet sikringsordning.

Det er per dags dato ingen fellesgjeld.

Regnskapet for 2023 viser et overskudd pd kr. 63 788,-

Budsjettet for 2024 legger til grunn et overskudd pa kr. 191 500,-

Komplett budsjett og regnskap er vedlagt i salgsoppgaven.

Bygningsmessige endringer krever forutgdende godkjennelse av styret slik som

bestemt i sameiets vedtekter § 9.

De enkelte sameiere er forpliktet til & s@rge for at balkonger/terrasser og

Informasjon om boligen

utearealer beholder sin orden og sitt kvalitetspreg. Det er strengt forbudt &
benytte kullgrill, engangsgrill eller gassgrill pd balkong, utenfor leilighet i 1. etasje

eller pa takterrasse. Grilling med elektrisk grill er tillatt.

Beboere er felles ansvarlig for & holde takterrassen i god stand. Alle har ansvar for
& vise aktsomhet for ytre belegg og eventuelle mgbler som styret setter ut. Det
tillates ikke ballspill, skateboard eller stgyende aktiviteter pd takterrassen. Det er

spesielt viktig at alle brukere rydder ALT etter seg og sine gjester.

Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Det er tillatt & holde husdyr som hund og katt i leilighetene. Forutsetningen er
imidlertid at dyrene skjsttes pd en forsvarlig mate, slik at dyrene ikke er til

sjenanse for gvrige beboere.

Protector AS
Polisenr. 67471

Tomt

God adkomst via offentlig vei. Gateparkering tilgjengelig

Det vil bli skiltet ved annonsert felles visning.

Selger har ikke utfert radonmadling. Radonmaling i leiligheter over 3. etasje eri de

fleste tilfeller ikke ngdvendig
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Informasjon om boligen

Omradebeskrivelse

Velkommen til Heimdalsgata 7! Griinerlgkka har de siste drene etablert seg som
en av Oslos mest populeere og levende bydeler, og er stadig i utvikling. Her finner
du sjarmerende parkomrdder, et bredt utvalg av restauranter og koselige kaféer.
Olaf Ryes plass er seerlig kjent for sine liviige markedsdager - et hgydepunkt du
ikke vil g glipp av som beboer péd Lgkka! | nserheten ligger ogs& handlegaten

Markveien, med alt fra kjedebutikker til unike nisjebutikker.

Bydelen byr pd noen av Oslos beste restauranter og butikker. Noen populaere
spisesteder verdt @ besgke inkluderer Bgnder i Byen, Ostebutikken, Le Benjamin,
Trattoria Popolare og Nedre Foss Gard. For en kaffepause eller ferske bakevarer
kan du stikke innom Kaffebrenneriet, WB Samson, Sunt og Godt, Espresso House
eller Godt Brad.

| gangavstand fra leiligheten ligger bade Birkelunden og Sofienbergparken -
perfekte steder for en avslappende dag med en god bok eller hyggelig samvaer
med venner. Birkelunden er kjent for sitt faste bruktmarked hver sgndag og hari
tillegg sin egen gjenbruksstasjon. Sofienbergparken, ca. atte minutters gange
unna, passer for alle aldre og byr pd fasiliteter som bordtennisbord, lekeplass med
drikkevann, fontene, bysykkelstasjon og grillautomat. Her finnes ogsd en

minigjenbruksstasjon for mindre avfallsleveringer.

Ta gjerne turen over Akerselva til Vulkan - et tidligere industriomradde som nd huser
spennende matopplevelser og kulturtilbud. Her finner du blant annet Mathallen,
Smak av Italia, BAR Vulkan, Dggnvill Burger, Dansens Hus og flere butikker.
Akerselva er et vernet kulturomrdde, og byr pd en flott tur- og joggelgype fra

Maridalsvannet til Vaterlandsparken i sentrum. Den mest spektakulaere fossen

finner du ved Hgnse-Lovisas hus og Beierbrua.

For den treningsglade ligger bade Sats Schous Plass og EVO Griinerlgkka bare
noen minutter unna. Dagligvarehandelen er ogsd enkel, med Coop Extra i
Trondheimsveien kun ett minutt unna, og Rema 1000 i Lakkegata bare to minutter

til fots.

Offentlige forhold

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det

som er byggemeldt/godkjent.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp. Stikkledninger fra eiendommen
og ut til kommunalt nett er private, vedlikeholdsansvaret pdhviler

sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via offentlig vei.

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 omrdader

anbefaler vi et sgk pd Oslo kommunes portal for saksinnsyn:

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

Ikke relevant for denne boligen



Ikke relevant for denne boligen

Ikke relevant for denne boligen

Ikke relevant for denne boligen

P& eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og rettigheter som falger

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/230/465/43:

02.10.2008 - Dokumentnr: 799179 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:530 Bnr:10

Bruksrett til kjgrbar atkomstvei

Kan ikke slettes uten samtykke

fra Oslo kommune v/Plan- og bygningsetaten
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:465

Gjelder denne registerenheten med flere

02.10.2008 - Dokumentnr: 799179 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:433
Bruksrett til gangatkomst

Kan ikke slettes uten samtykke

fra Oslo kommune v/Plan- og bygningsetaten
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:465

Gjelder denne registerenheten med flere

Informasjon om boligen

02.10.2008 - Dokumentnr: 799179 - Erkleering/avtale

Gjensidig rett til bruk av ngdvendig grunn for reparasjon og vedllikehold
Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke

fra Oslo kommune v/Plan- og bygningsetaten

Overfart fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:465

Gjelder denne registerenheten med flere

02.10.2008 - Dokumentnr: 799179 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om vann og kloakkledning

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke

fra Oslo kommune v/Plan- og bygningsetaten
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:465

Gjelder denne registerenheten med flere

21.10.2008 - Dokumentnr: 852756 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Heimdalsgaten 5 AS

Org.nr: 983 022 197

Rett til loftsutbygging.

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra rettighetshaver.
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:465

Gjelder denne registerenheten med flere

14.11.2008 - Dokumentnr: 926585 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:
Snr: 43
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Formdl: Bolig
Sameiebrgk: 102/3682

Kommunen har legalpant som sikkerhet for riktig betaling av kommunale avgifter
og eventuell eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant pa
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 1an til bank som er tinglyst pa seksjonen. Legalpant til

kommunen har prioritet foran legalpant til sameiet.

Ovrige kjopsforhold

Det opplyses om at ingen kan eie mer enn to boligseksjoner i sameiet, jf.
eierseksjonsloven § 23. Seksjoner som eies av naerstdende 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 pad inntil 2 ganger folketrygdens

grunnbelgp.

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

spgrsmdl.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Fagr boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjgr og omkostninger vaere mottatt pa

meglers klientkonto.

Generelle bestemmelser

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt beskrivelser av bygningen er
hentet fra vedlagte tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er basert
pd 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 pdberopes som mangler. Dette

gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

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

kjent med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rddfgrer seg

med eiendomsmegler eller egne rddgivere 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 ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjegr utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper

mda 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 kjgperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkdr avhengig av

om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke. Dette er naermere beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkdr 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
naeringsdrivende/ 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 ndr kjgperen er en fysisk person som

ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Informasjon om boligen

Forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
felger av avtalen, eller det foreligger brudd pd bestemmelsene i avhendingsloven
88 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen md 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 gd ut
ifra at det virket inn pd avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige

opplysninger ikke blir rettet i tide pd& en tydelig mate.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er pd 2% eller mer

og minimum T kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma kjgper selv dekke

tap/kostnader opptil et belgp pd kr 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon
Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler

som ledd i naeringsvirksomhet, vil kjgpet 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 utgjer

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.
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Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsd for kjgpere som ikke anses som

forbrukere.

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers egenerklaeringsskjema vedlagt

salgsoppgaven.

| 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 gjelderi 5 ar fra overtakelsen.

Flytteforsikring dekker skade pd 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 &r fra overtakelsen.

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 gjelder i 3 mdneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Leilighet+ far du i tillegg renteforsikring:
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og forsikringspremien pd
din primaerbolig som skal selges, hvis salgsprosessen farer til at du md betale
rentekostnader pd to lan. Forsikringen gjelder i 9 maneder (3 mdaneder karenstid)

og dekker inntil 15 000 kroner i maneden.

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

Boligkjgperpakke/Boligkjsperforsikring md tegnes senest ved kontraktsignering
og gjelder fra overtakelsen. Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud pd

videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i produktarket vedlagt

salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Oppgjer 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

avtaleinngdelse (budaksept).

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

selger.

Bud kan legges inn pd eiendommens finn-annonse ved & trykke pd knappen «gi

bud» eller via var hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges bud inn ved &



benytte BanklD. Bud kan ogsd inngis pd budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Far 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.

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

avklart. Konferer gjerne med megler fgr 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 md ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, sd 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 vaere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens utlgp. Dersom bud inngis
med en frist som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden pd en
forsvarlig mate, vil megler frardde budgiver 4 stille slik frist. Megleren vil
uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor selgeren, ndr budet er gitt

innenfor akseptfristene ovenfor.

Megler skal s@ snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene

deres er mottatt.

Informasjon om boligen

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

anonymisert form.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er viktig 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.

Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner Storebrand, og f& svar p&

dagen.

Med boligldn i Storebrand kan du vaere trygg pd at du til enhver tid har blant
markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil bli tatt godt vare pd 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 rdd og god hjelp med kort svartid. Sgk om boligldn i Storebrand og

fa

« Enkel sgknad - og etableringsprosess
« Svar pd dagen
« Fast kontaktperson & forholde deg til

« Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

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

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

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

selger og kjgper.

Hyvis 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 gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far gjennomfert Ispende kundetiltak underveis i
oppdraget mda 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 oppgjgar.

Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Om oppdraget

Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er viktig at

interessenter setter seg godt inn i vedleggene og kontakter megler med

eventuelle spgrsmdl fgr bud inngis.

Salgsoppgaven er sist endret 2. juni 2025

Barry Khalidi, Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner
TIf. 91995982

Nordvik Griinerlgkka

Sofienberggata 23C

0588 OSLO

Juridisk navn: Puls Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 819884382






Heimdalsgata /

Nabolaget Grgnland/Urtehagen - vurdert av 351 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Offentlig transport

Aldersfordeling

¢ Enslige
® Studenter

® Godt voksne

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.)
437 elever, 22 klasser

Vabhl skole (1-7 kl.)

199 elever, 13 klasser

Tayen skole (1-7 kl.)

351 elever, 17 klasser

Sofienberg skole (8-10 kl.)
429 elever, 30 klasser

Jordal skole (8-10 kl.)

616 elever, 46 klasser
Hersleb videregdende skole

Elvebakken videregé&ende skole
576 elever

5min #
0.4 km

6 min #
0.4 km

12 min #
0.9 km

9 min #
0.7 km

26 min #
1.9 km

2min A

9 min #
0.7 km

& Heimdalsgata 2min 4
Linje 17 0.1km
@ Herslebs gate 3min 4
Linje TIN, 12N, 30 0.2 km
©® Grgnland 9 min #
Linje1,2,3,4,5 0.7 km
® OsloS 15 min #
Totalt 24 ulike linjer 1.1km
4 Oslo Gardermoen 39 min &
Barnehager
Lakkegdrden barnehage (1-5 ar) 4 min #
54 barn 0.3 km
Eventyrbrua Steinerbarnehage (... 5min #
63 barn 0.4 km
Grgnland Urtehagen barnehager ... 5min £
85 barn 0.4 km

o\o o O
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RN ¥ RR
00 "o S
225 Qg £
SYY NN o RG©
N= = MRTORS <=
ERETCEN ~N
N |
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
B Gronland/Urtehagen 3754 2104
B Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425 412 2 654 586
Opplevd trygghet

Veldig trygt 66/100

Naboskapet
Heflige 56/100

Kvalitet pd skolene

Bra 53/100



Primaere transportmidler

e Gdende

¢® Tog/t-bane

© Buss

Sport

© Hersleb skole 3min 4
© Hangar'n idrettshall 4 min &
4 SATS Schous plass 3min &
% EVO Griinerlgkka 5min #

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

—— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud

Veldig bra 93/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 20/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
p& web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025




Norsk takst

Tilstandsrapport

éﬁ Boligbygg med flere boenheter
©® Heimdalsgata 7, 0561 OSLO
() 0SLO kommune

# gnr. 230, bnr. 465, snr. 43

Sum areal alle bygg: BRA: 110 m? BRA-i: 102 m?

Befaringsdato: 28.04.2025

Rapportdato: 02.06.2025 Oppdragsnr.: 13907-2952

Referansenummer: YJ3263

Autorisert foretak: ~Stigen Boligtakst AS Sertifisert Takstingenigr: Jo Henrik Stigen

STIGEN Boligtakst AS

Rapporten kan brukes i inntil ett 4r etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets b ige og , med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt p4 omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

kkvnd.

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
b jenialle r internasj fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en padriver for 4 sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

Jo Henrik Stigen
Uavhengig Takstingenigr
jo@takstpartner.no

922 68 566

N1

Norsk takst

Oppdragsnr.:  13907-2952 Befaringsdato: 28.04.2025

Side: 2 av 25
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Dette trenger du & vite om tilstandsrapporten Dette trenger du a vite om tilstandsrapport

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
HVa eren ﬁlstandsrapport? (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 avgjore til: ad. Nar bygnil kkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ilannsomme.
Nar den bygni dige velger til ad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q ( Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
(e 2 G o (L G Gyl . (et i vl 2 e i el el emmelizg Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pé slitasje og det skal vere lagt frem dokumentasjon pa

etter normal bruk regnes ikke som awvik. faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
= Hva inneholder tilstandsrapporten? Bygningsdelen skal bare ha normal slitasie, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogs3

brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pé faglig god utfarelse mangler.

Den i ige undersgker rom og i slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
2 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke nzermere undersgkelser slik som &pning av vegger
<= eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for  gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfarelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer 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

il & overvike delen spesielt pa grunn av fare for storre skader eller fglgeskader.

Nar du k’¢per en brukt bOIIg Vu rderlng mot byggeregler Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s4 blir TG2 markert med en lysere farge.

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &

dette ikke kan sammenlignes med  kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt p spknadstidspunktet. Den .

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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 Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man mé regne med trenger utbedring straks
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova. eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

omganger, eller det oppfares tilbygg. Serlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne f4 TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigis er krav om at awiket ma utbedres. Dette kan
gielde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen Hva det vil koste 3 utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig

BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA anslag basert pa navarende kvalitet, registrert avik og angitte % Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og m ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig « etasjeskillere « awik og tltak som Ikke kommer frem av rapporten. Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre « utvendige trapper « stgttemurer » skjulte installasjoner » installasjoner utenfor Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
o full ing av el- og VVS-i j © forhold og i plassering pa grunnen « bygningens markedspris p4 materialer og tjenesteyter. Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
« bygni i ing « lpspre slik som hvi « utendgrs og * bygni estetikk og
arkitektur « bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som &penbart kan pévirke helse, miljp og sikkerhet) « I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for T3,
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

tilknytning til boligen).
Tiltak over kr 300 000

QP9

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmalinger,
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre,
har takstmannen kommet frem til fglgende konklusjon pa den
tekniske tilstanden pa

leiligheten:

Dette er en tilstandsrapport pa leilighet hvor det kun gjgres
vurderinger innvendig. Den vurderte leiligheten ligger i 4.etasje
og det medfglger bod.

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor grad
er av avhengig av smak, gnsker og behov. Som det fremkommer i
rapporten er det registrert enkelte symptomer pa awvik fra
normal tilstand. Men stor sett som fglge av alder, bruk og
forventet levetid. Foruten enkelte avvik og oppgraderingsbehov
gir boligen et normalt godt inntrykk i forhold til alder. Ny eier
vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger. For
detaljer henvises det til byggebeskrivelse.

All informasjon om eiendommen med bygg er gitt av selger.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur.

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

Befaringen er utfgrt med begrensninger av at boligen var fullt
mgblert og bebodd. Det er kun flyttet pa mindre mgbler, esker
eller lignende, dersom det har vaert grunn til 3 mistenke at det
skulle skjule betydelige forhold. Dette betyr at det kan vaere
hakk, slitasje og andre forhold som ikke er avdekket pa
befaringsdagen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1937

UTVENDIG Gé til side

Bolighlokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/mur, flat takkonstruksjon.
Yttertak er ikke besiktiget.

Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.

Grunnforhold kan som regel ikke fastslas med sikkerhet ved visuell
kontroll. Det er grunn til & tro at bygningen er fundamentert pa faste
og komprimerte masser med betong sdler samt grunnmur av betong
og eventuell fungerende drenering fra angjeldende byggear.
Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med
pussede flater og fasadeplater.

Vinduer med 2 lags isoler glass med produksjonsar 2006. Flere av
vinduene er vanskelig og vurdere da stemplingen er solbleket.

En B-30 og db-35 ytterdgr med kikkehull. 2 lags isolerglass
terrassedgr fra 2007

Utgang fra stue til en balkong pa ca. 3m2.

INNVENDIG Ga til side

Oppdragsnr.: 13907-2952

Beskrivelse av eiendommen

Stigen Boligtakst AS ‘
Nystuveien 2
1900 FETSUND Norsk takst

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.

Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater og malte tapetserte
flater.

Overflatebehandling himling: Malte glatte flater.

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

Etasjeskillere i betong.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker
eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er foretatt i minst to rom,
i hver etasje hvis boligen har det.

VATROM Gatilside

Bad

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestar av et
underskap, servant, speil og armatur med stikk og en dusjsone med
dusjing direkte pa gulv og vegg.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1 cm fall. Nedsenket
dusjsone

Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.
Balansert ventilasjon.

Bad hybel

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestar av et
underskap, servant, speil og armatur med stikk og en dusjsone med
dusjing direkte pa gulv og vegg.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 2 cm fall. Nedsenket
dusjsone.

Det er tilkoblet et vannklosett.

Balansert ventilasjon.

KIBKKEN G til side

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt

med 1-greps i. Bgrstet stal mellom over og
underskap. Det er montert en integrert oppvaskmaskin, integrert
komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over
kokeplass.
Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble
ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.
Det er alltid en fordel & montere komfyrvakt og waterguard pa
kjgkken.

Hybel kj innredning med stal b med nedfelt

Kk med 1-greps bl i. Det er innfelte kokeyoppet
og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass.
Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble
ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.
Det er alltid en fordel & montere komfyrvakt og waterguard pa
kjgkken.
Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side
Synlig vannrgr av materialtype ror- i- rgr system. @vrig anlegg ligger
skjult.

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

Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.
Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
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Beskrivelse av eiendommen

og autorisasjon. Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS,
det anbefales derfor & fa en autorisert rgrlegger til & gjennomga
anlegget dersom dette er gnskelig.

Skal tilstand og utskiftni avklares ma anlegget
kontrolleres av en fagmann.

Synlig avigpsror av stgpejernsrgr/plast, gvrige avlgpsror ligger skjult.
Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er ikke synlig eller
vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor & fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke
vurdert.

Beredere er plassert i himling pa badene. Begrenset vurdert.
Elektrisk oppvarming med gulvvarme i hele leiligheten iflg kunde.
Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet
under befaringen og det gis ikke TG.

Anlegg med automatsikringer.

Brannslange, sprinkelanlegg og rgykvarsler.
Lovpalagt rgykvarsler og brannslukkerutstyr skal fglge boligen ved

salg. Br eter ikke

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G tilside
Lovlighet G4 til side

Bolighygg med flere boenheter
* Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger

Oppdragsnr.: 13907-2952 Befaringsdato: 28.04.2025
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Nystuveien 2
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Fordeling av tilstandsgrader

B 7GO: Ingen awik
TG1: Mindre eller moderate awvik
TG2: Awik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik som kan kreve tiltak
B 763: store eller alvorlige awik
B 7G1U: Konstruksjoner som ikke er undersokt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13907-2952

Befaringsdato:

Sammendrag av boligens tilstand

Antall

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2
1900 FETSUND  Norsk takst

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler og gikk ut pa &
avholde en Tilstandsrapport Bolig. Rapporten skal reflektere de
forhold pa befaringsti som er sarlig
relevante ved eierskifte. Det er ikke utfgrt byggetekniske
vurderinger vedrgrende tilstand for borettslagets/sameiets
bygg- og fellesarealer.
Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg i ) som for tak,
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig &
merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater.
Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig & vurdere om det er
tette overganger og bruk av membran. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og
vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran.
Det vil alltid fra takstmann anbefales Igsninger som tilsier at
vannbruk direkte pa overflater reduseres. Erfaringer med bad
som er bygget av ufaglarte er at levetiden ofte er vesentlig
lavere enn normalt.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent
og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke
kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som
omtrentlige.

Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. |
denne bekreftelsen etterspgrres dokumentasjon. All
dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i
forbindelse med oppdraget.

Potensielle kjgpere anbefales a samarbeide med
bygningskyndig fgr budgivning bade med befaring og med
tolkning og forstaelse av dette dokument for & ivareta sin
undersgkelsesplikt og sikre rett forstaelse av kvaliteten pa
objektet.

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

Boligbygg med flere boenheter

({50 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

©  Utvendig > Vinduer G til side
©  Innvendig > Overflater Gatil side
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Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Vitrom > 4. Etasje >Bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater Gulv

Vétrom > 4. Etasje >Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Vitrom > 4. Etasje >Bad > Sanitzrutstyr og
innredning

Kjokken > 4. Etasje > Kjgkken > Overflater og
innredning

Kjokken > 4. Etasje > Kjpkken > Avtrekk

Vitrom > 4. Etasje > Bad hybel > Overflater vegger
og himling

Vétrom > 4. Etasje > Bad hybel > Overflater Gulv

Vatrom > 4. Etasje > Bad hybel > Sluk, membran og
tettesjikt

Kjgkken > 4. Etasje > Kjpkken/stue/soverom hybel >
Avtrekk

Oppdragsnr.: 13907-2952

Gatil side

Gatil side

Gatil side

Gatil side

Ga til side

Gatil side

Ga til side

Gatil side

Ga til side
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1937 Eiendomsverdi.no
Anvendelse

Brukes som bolig.

Standard

Se beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Se narmere beskrivelse under Konstruksjoner.

UTVENDIG

Bygning generelt
Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Bolighlokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur, flat takkonstruksjon. Yttertak er ikke besiktiget.
Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.

Grunnforhold kan som regel ikke fastslas med sikkerhet ved visuell kontroll. Det er grunn til & tro at bygningen er fundamentert pé faste og komprimerte
masser med betong séler samt grunnmur av betong og eventuell fung drenering fra j byggear.

Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med pussede flater og fasadeplater.

35 vinduer

Vinduer med 2 lags isoler glass med produksjonsar 2006. Flere av vinduene er vanskelig og vurdere da stemplingen er solbleket.

Det er ikke avdekket svekkelser eller punkterte glass.
Det gjgres oppmerksom pa at punktere vindusglass tidvis kan vaere svaert vanskelig a avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Vurdering av avvik:
« Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig 4 dpne/lukke.

* Det er avvik:

TG 2 er valgt pa grunn av at elementer/materialer har en viss levetid og at halvparten av forventet brukstid er gatt. Generelt vil eldre vinduer miste
isolasjonsevne og det kan oppleves trekk.

Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
* Vinduer ma justeres.

o Tiltak:

Dgrer

En B-30 og db-35 ytterdgr med kikkehull. 2 lags isolerglass terrassedgr fra 2007

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til en balkong pa ca. 3m2.
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde

a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m
b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.
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Tilstandsrapport

INNVENDIG

Overflater

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater og malte tapetserte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater.

Boligen fremstar som normalt godt i med vanlig br itasje. Noe i av overflater og avslutninger mé paberegnes. | en fraflyttet
boenhet kan det veere slitasje, riper, mindre hull og misfarging pa overflater hvor det har vaert mgblement, bilder og hyller.

Vurdering av awvik:
* Det er awvik:

Noe bruksslitasje pa veggflater.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger

(I Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i betong.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis
boligen har det.

Vurdering av avvik:
« Det er malt hoydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente méleavik.

Det er registrert noen skjevheter.

Det er flere rom som er nivilert, ikke alle rom med awvik blir nevnt

Ved enkel nivellering av :
Stue er det registreres et hgydeavvik pa ca. 2cm igjennom rommet.

Malinger er utfgrt pa tilfeldige steder. Stgrre skjevheter kan ikke utelukkes.

Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter oppfgringen, ma enkelte mindre skjevheter dog paregnes.

Konsekvens/tiltak
* For a fa i Oeller 1 ma j rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

(D Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivi og radonmalinger er ikke relevant.

Innvendige dgrer

Innerdgrer i trekarm med malt listverk. 2 dgrer med stempel b-30 og db- 35.

VATROM

4. ETASJE > BAD
Generell

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestar av et underskap, servant, speil og armatur med stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og
vegeg.

Oppdragsnr.: 13907-2952 Befaringsdato: 28.04.2025 Side: 10 av 25



Heimdalsgata 7, 0561 OSLO Stigen Boligtakst AS
Gnr 230 - Bnr 465 Nystuveien 2
0301 0SLO 1900 FETSUND Norsk takst

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1 cm fall. Nedsenket dusjsone
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.
Balansert ventilasjon.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindil i vatsoner/risil pa bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert

skadelig/unormal fukt i omrader pa befaringstidspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig 8 merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran. Det vil alltid fra takstmann
anbefales Ipsninger som tilsier at vannbruk direkte pa overflater reduseres.

Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig & vurdere om det er tette overganger og bruk av membran. Dette grunnet smuss og groing.

Normal forventet levetid for vatrom er 15-25 ar avhengig av oppbygging og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt levetid ma det paregnes utbedringer pé
sikt.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

4. ETASJE >BAD

Overflater vegger og himling

Flislagt vegger.
Overflatebehandlinger: malte glatte flater. Det er montert downlights. Ukjent hvordan spotter er montert/forseglet.
Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Det bgr paregnes pakostninger pa utbedringer av fuger. Det anbefales montering av dusjkabinett.

4. ETASJE >BAD

(35 overflater Gulv

Badet har flislagt gulv og elektriske varmekabler. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm fall. @vrig gulvflate med motfall p3 0,5 cm.
Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

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

Det ble med fuktindikator registrert fukt men ikke unormalt som fglge av daglig bruk. Det er forgvrig registrert aldersrelaterte forhold i fuger.
Det er tetniningslist ved dusjsonen noe som er uheldig ved en eventuell vannlekasje ellers pa badet.

Krav til fall utenfor dusjsonen er ikke tilfredsstillende. Det er registrert motfall pa 0,5cm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
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Tilstandsrapport

Det bgr lages en dreneringshull slik at eventuelt vannlekkasje kan renne til sluket.

Det bgr paregnes pakostninger pa utbedringer av fuger. Det anbefales montering av dusjkabinett.

Eventuelt reparasjon av fliser med bom(hulrom)

Forsiktig fierne flisen(e) med bom ved hjelp av meisler og varme (for & redusere skade pa flisen hvis den skal gjenbrukes).
Rensing og ny liming:

Fjerne gammelt lim fra underlaget og pafore nytt flislim jevnt for flisen legges pa nytt.

Fuging:

Reetablere fugene etter at limet har tgrket.

4. ETASJE >BAD
(3 sluk, membran og tettesjikt

Det er nyere stalsluk og ukjent tettesjikt/membran. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten  gjgre destruktive
inngrep ved a demontere fliser.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er na
ingen symptomer pé funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak

* Overvak ti jevnlig. For & fa ad 0 eller 1 mé skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at alle forhold med tettesjiktet, vatsone, sluk, rgranlegg mv. dokumenteres.

4. ETASIE >BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredningen bestar av et underskap, servant, speil og armatur med stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.

Arstall: 2007 Kilde: ~Eier

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Innredningen fremstar med noe slitasje,

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger

4. ETASIE >BAD
Ventilasjon

Balansert ventilasjon.
Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og herer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

4. ETASIE > BAD
Fukt i tilliggende konstruksjoner

Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende vegg. Det er bunnsvill av stal og derfor ikke mulig og male med pigger. Det ble utfgrt fuktmaling med en fuktsgker pa
gulv og vegger uten & registrere noe unormal fukt. Fuktsgk med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt, selv om membransjiktet er tett.
Fuktsgkeren sgker ca. 2-3 cm ned i underlaget, men kan ikke bestemme om denne fukten er oppe pa eller bak membran. Et utslag pa en fuktsgker er
derfor bare veiledende.
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Tilstandsrapport

4. ETASJE > BAD HYBEL
Generell

Bad med fliser pa gulv og vegger. i bestar av et servant, speil og armatur med stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og
vegg.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 2 cm fall. Nedsenket dusjsone.

Det er tilkoblet et vannklosett.

Balansert ventilasjon.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner/risikoomrader pa bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert
skadelig/unormal fukt i omrader pa befaringstidspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig @ merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran. Det vil alltid fra takstmann
anbefales Ipsninger som tilsier at vannbruk direkte pa overflater reduseres.

Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig & vurdere om det er tette overganger og bruk av membran. Dette grunnet smuss og groing.

Normal forventet levetid for vatrom er 15-25 ar avhengig av oppbygging og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt levetid ma det paregnes utbedringer pa
sikt.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

4. ETASJE > BAD HYBEL

Overflater vegger og himling

Flislagt vegger

Overflatebehandlinger: malte glatte flater. Det er montert downlights. Ukjent hvordan spotter er montert/forseglet.
Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:
* Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet
* Det er avvik:

Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

Dgr er nermere enn 1 meter fra vatsone.

Konsekvens/tiltak
* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

* Tiltak:

Det bor paregnes pakostninger pa utbedringer av fuger. Det anbefales montering av dusjkabinett.

Det er ikke observert avvik pa befaringsdag og ingen umiddelbar vedlikehold.

4. ETASJE > BAD HYBEL
<) Overflater Gulv

Vatrom har flislagt gulv og elektriske varmekabler. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 2 cm fall.
Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

* Det er pavist sprekker i fliser.

« Krav til fall (hgydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

* Vaer oppmerksom ved bruk. For 4 fé tilstandsgrad 0 eller 1 ma gulvet bygges om, for & fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk
rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk.

Eventuelt reparasjon av fliser med bom(hulrom)

Forsiktig fierne flisen(e) med bom ved hjelp av meisler og varme (for & redusere skade pa flisen hvis den skal gjenbrukes).
Rensing og ny liming:

Fjerne gammelt lim fra underlaget og pafgre nytt flislim jevnt fgr flisen legges pa nytt.

Fuging:

Reetablere fugene etter at limet har tgrket.

4. ETASJE > BAD HYBEL

(3 sluk, membran og tettesjikt

Det er nyere stalsluk og ukjent tettesjikt/membran. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten a gjgre destruktive
inngrep ved a demontere fliser.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er nd
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 mé tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.
Ved renovering, pase at alle forhold med tettesjiktet, vatsone, sluk, rgranlegg mv. dokumenteres.

4. ETASJE > BAD HYBEL
Saniteerutstyr og innredning

Innredningen bestar av et underskap, servant, speil og armatur med stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.
Det er tilkoblet et vannklosett.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

4. ETASIJE > BAD HYBEL
Ventilasjon

Balansert ventilasjon.
Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og herer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

4. ETASJE > BAD HYBEL
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende vegg. Det er bunnsvill av stal og derfor ikke mulig og male med pigger. Det ble utfgrt fuktmaling med en fuktsgker pa
gulv og vegger uten & registrere noe unormal fukt. Fuktspk med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt, selv om membransjiktet er tett.
Fuktsgkeren sgker ca. 2-3 cm ned i underlaget, men kan ikke bestemme om denne fukten er oppe pa eller bak membran. Et utslag pa en fuktsgker er
derfor bare veiledende.

KIBKKEN

4. ETASIE > KIBKKEN
(I overflater og innredning

Kj i g med laminert med nedfelt kk med 1-greps i. Berstet stal mellom over og underskap. Det er montert
en integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass.
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Tilstandsrapport

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjskkengulv.

Det er alltid en fordel & montere komfyrvakt og waterguard pa kjgkken.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Kjgkken fremstar med noe slitasje, men vurderes a vaere i tilfredsstillende funksjonell stand. Ingen unormale fuktverdier ble pavist i utsatte soner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbar utbedring. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger.

4. ETASIE > KIGKKEN
32 Avtrekk

Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Darlig avtrekk pa befaringsdag.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Dette bgr undersgkes naermere. Mulig rens av filteret holder.

4. ETASIE > KIPKKEN/STUE/SOVEROM HYBEL

Overflater og innredning

Hybel kjgkkeni ing med stal med nedfelt opp med 1-greps i. Det er innfelte ppet og det er tilkoblet en
ventilator over kokeplass.

Det ble foretatt enkelt fuktspk med MMS spkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pa kigkkengulv.
Det er alltid en fordel &8 montere komfyrvakt og waterguard pa kjgkken.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

4. ETASJE > KIPKKEN/STUE/SOVEROM HYBEL
35 Avtrekk

Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Darlig avtrekk pa befaringsdag.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dette bgr undersgkes naermere. Mulig rens av filteret holder.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Tilstandsrapport

Synlig vannrer av materialtype rgr- i- ror system. @vrig anlegg ligger skjult.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Takstmann
er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Skal tilstand og iftni avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Samlestokk til rgr i rgr systemet ligger i himlingen over badet uten lekkasje sikring.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.
Montere waterguard kan vare en Igsning.

Avigpsrgr
Synlig avigpsror av stgpejernsror/plast, gvrige avigpsror ligger skjult.
Lufting og stakemuligheter pé avigpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor 4 f4 en autorisert rorlegger til & giennomga anlegget dersom dette er
onskelig.Roranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

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

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Beredere er plassert i himling pa badene. Begrenset vurdert.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfr i I-tilkobling etter gj de forskrift.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming med gulvvarme i hele leiligheten iflg kunde.
Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen og det gis ikke TG.

(3 Elektrisk anlegg
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Tilstandsrapport

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avh (tryggere boli §2-18 Ider. Dette Nei

kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert i , 0g en i ig har 3. Erdet mangler p raykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19852
verken kompetanse eller lov til  foreta en slik kontroll. Nei

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den f og som f if i . El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 4. Erdet skader pa rgykvarslere?

forenklet underspkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av Nei

registrert elektrovirksomhet.

Anlegg med automatsikringer.

Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besiktiget. Da dette ikke er er noen av svarene gitt pa ett

generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. @nskes en grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales en el sjekk utfgrt av en autorisert elektriker.

Den bygningssakkyndige oppgaver knyttet til el-anlegget handler om 4 etterspgrre informasjon og jon fra selger, og gj
observasjoner (visuelt), som for eksempel a se etter tegn pa termiske skader pa kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den bygnlngssakkvndlge sitt ansvar
a gjennomfgre kontroll av det elektriske anlegget.

Kravet om samsvarserklaring gjelder bade for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer pa anlegg fra far 1999.

Samsvarserklaeringene skal fglge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort pa det elektriske anlegget.
Samsvarserklaeringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utfert arbeidet. Dette er viktig for & dokumentere at arbeidet er utfgrt av
elektriker og ikke ufagleert person. Det skal utarbeides samsvarserkleering for alle arbeider som utfgres pa det elektriske anlegget, ogsa mindre arbeider.
Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

3. Erdet tegn pé at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, s3 langt dette er mulig 4 sjekke uten & fierne kapslinger?
Nei

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

5. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Det foreligger ikke dokumentasjon pa anlegget, og heller ikke el-tilsynskontroll slste 5 arene.
Det at det il Iovpélagt fra 'ma, i det en generell

av el-anlegget av el-f:

Generell kommentar

Eier/bruker av ett elektrisk anlegg vil i alle tilfeller st& som den ansvarlige for hva som er utfgrt/vedlikeholdt pa det elektrisk anlegget.

(I Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som f under. Til g er basert pd i injer til disse G
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke i med en ig kontroll av i forhold av offentlig myndighet, eller en vurdermg
av boligens iske forhold eller prosjektering fra en rédgiver med spesit En ig har verken til & gi slik

veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Brannslange, sprinkelanlegg og roykvarsler.

Lovpalagt rgykvarsler og brannslukkerutstyr skal flge boligen ved salg. et er ikke
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa i men minst B ift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare 4 registrert

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

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

for er minus arealet
som opptas av yttervegger.
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp nayaktig fordi det er vanskelig &
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer o vinkler som ikke er rette, 4pne rom
over flere etasjer og s4 videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den ser pa hvis de er og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i
brannceller etter kravene i isk forskrift pa befari skal det
opplyses om dette.

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

Arealer

Oppdragsnr.: 13907-2952 Befaringsdato:

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk il en annen.

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstorrelse,romningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan spke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfalge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 4 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefare rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA<) Eksternt bruksareal (BRA-¢) '""“"i‘;' palkong] sy Terrasse- og balkongareal
4. Etasje 102 102 3
Kjeller 8 8
SumMm 102 8 3
SUM BRA 110
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruk | { balk
d (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Bad, Kjgkken, Bad hybel,
4. Etasje Kjpkken/stue/soverom hybel, Entré,
Stue, Gang, Soverom, Soverom 2
Kjeller Bod
Kommentar

Arealene er oppmaélt pa stedet pa best mulig mate med laser. P3 grunn av mgbler/ innredning kan det forekomme avvik pa deler av
oppmalingen da noen mal er tatt hgyere opp pa veggen enn anbefalt. Vegger kan vaere skjeve og kan gi andre mal enn ved méling langs gulvet.
Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom for varig opphold".

Det gjgres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger
basert p& byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste
tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formal, for eksempel avfallssjakter.

Kunde opplyser at det medfglger bod og arealet er malt opp pa stedet, arealet er ca. da bod er fylt opp med lagrede gjenstander.

Kunde opplyser at det medfglger en biloppstillingsplass i garasjeanlegg med elbil- lader.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig 8 méle opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

P og vinkel skjevh gjor det kelig @ male noe som gjgr arealet vanskelig eller umulig @ male ngyaktig. Det kan paregnes
awvik pa arealet. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i brar deling ut ifra dagens b isk forskrift? Dla

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist awvik i forhold til rgmningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar: Det er ikke foretatt noen vurderinger rundt brann- og rgmningsveier vedrgrende sameiets/borettslagets
fellesarealer/trapperom. Det forventes at sameiet/borettslagets har innarbeidet rutiner for dette.
Det er remningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang. Det antas at gvrig reamming fra fellesarealer er ivaretatt og at dette
er blokkens ansvar.
Dette er ikke kontrollert videre.

Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, eller flyttet skap/innredning for & avdekke evt. awvik i branncelleinndeling.
Observasjoner er kun visuelt pa synlige overflater. Branncelledelende vegger og etasjeskille er umulig a kontrollere opp

mot forskriftskrav uten a foreta inngrep i konstruksjoner og er av den grunn ikke kontrollert av takstmann.
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 102 0

Kommentar

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. Rom utenfor boenh kan omdi: es av borettsl /sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA.

Bolighygg med flere boenheter

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.4.2025 Jo Henrik Stigen Takstingenigr

Sanja og Emir Dzanic Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 0SLO 230 465 0 43 1170 m? Eiendomsverdi.no Eiet
Adresse

Heimdalsgata 7

Hjemmelshaver

Dzanic Emir, Dzanic Sanja

Kommentar

Informasjon om eiendommen er hentet fra www.eiendomsverdi.no

Eierandel
102 /3682
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggenhet pa Griinerlgkka, med nzerhet til alt av kulturelle begivenheter, parker og utesteder. Griinerlgkka er en av de mest populzaere og
attraktive bydelene i sentrale Oslo. Omradet er i dag mest kjent for sitt pulserende uteliv, store mangfold av restauranter, hyggelige gatecaféer,
markeder og smé nisjeforretninger.

Adkomstvei

Offentlig og interne veier.

Tilknytning vann

Offentlig og privat. Privat ledning frem il offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.
Tilknytning avigp

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.
Regulering

Se kommunens planer i omradet.

Om tomten

Sameiet eier tomten pa 1 170 m2.

Tinglyste/andre forhold

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet for bruk for & avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tIf: 32118800.

Siste hjemmelsovergang
Kjppesum Type
0

Annet

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Megler Megler opplysninger Ikke vist Nei
Samsvarserklaering Ikke vist Nei
Tegninger Ikke vist Nei
Eier 28.04.2025 Under befaring Innhentet Nei
Brukstillat./ferdigatt. Ikke vist Nei

Egenerklaringsskjema vedlegges av

Egenerklaering . Ikke vist Nei
megler i salgsoppgaven

Eiendomsverdi.no 28.04.2025 Adresse, gardsnummer, bruksnummer, Innhentet Nei
tomteareal.

Ordrebekreftelse Vedlikehold av boligen Ikke vist Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Versjon Ny versjon

1 02.06.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 13907-2952

Kommentar

Befaringsdato:
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STRUKTUR®REFERANSENIVA«TILSTANDSGRADER

« Rapporten er basert pa i i Forskrift til
(tryggere bolighandel). Formalet er  gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk falger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
av bolig), samt T for ling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.
« Tilstanden angis i rapporten o gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen awvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnzrmet ny, mindre enn 5 r, og det foreligger
dokumentasjon pé faglig god utforelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre awvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ig. TG1 kan gis nar er tilnzrmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfarelse.

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

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

V)Til TGiU:lkke i ilgj for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av

il fordi i eller i da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 mé bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og lannsomme. Hva det vil koste 3
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert awik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det m4 eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke i inger/feil kan .
Utbedri avhenger av preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

« Awik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13907-2952

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshyder/3pninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem &r
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &

offentlige If eller kvalifisert glig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa 4 omfatte
kel utover mini i forskriften.
BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
ved av bolig) har afra 1til

3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pé visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med f& unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at

ingen av ing gl som fglger:

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

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

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

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

« stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

Befaringsdato: 28.04.2025 Side: 24 av 25

051



052

Heimdalsgata 7, 0561 OSLO
Gnr 230 - Bnr 465
0301 OSLO

Nystuveien 2
1900 FETSUND Norsk takst

Stigen Boligtakst AS Y
N |

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

. : eller biologiske skadegjorere, i hovedsak
réte, sopp og skadedyr.

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

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

* Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
ing i risi kon joner, primzert i ti vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

« Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor

vegger malt i minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhoyde 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 4 kunne regnes som BRA/méleverdig areal.

« Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
méleverdighet, 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 mles og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

+ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 13907-2952

Befaringsdato: 28.04.2025

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan alts4 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
eller til ing, drift eller i

« I 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

inisj som fr av veil i til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert p veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er méleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom p3
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vzere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

Norsk takst og deres tnere benytter per

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/YJ3263

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
wwi no for mer i j
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Selgers egenerkleering urtasto

2. jun. 2025
Egenerkleringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjsper bar vite om for du bestemmaer deg for et eventualt kjep. Har du sparsmiaél til &4-0065./25

egenerklaringen kan du snakke med megleram som star for salget.

Om eierskapet
Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma
Heimdalsgata 7, 0562 O5L0 Nerdvik Grimertokka
Selgere

Emir Dzanic, Sanja Dzanic

Mar ble boligen overtatt av naveerende eier(e)? Selges elendommen pa vegne av noen andra?
17. desember 2008 Nei

Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eéiendommen?
Nei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 manedear?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring™
Ja

Polisanummer: 67471

Forsikret i Protector AS

Utfert arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfert arbeid pi bad/vitrom, enten i din eller tidligere eiertid?
Mei

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?
Mei

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

4, Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Mei

Sidelavs

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

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

Mei

7. Wet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, aviepskvern eller liknende?
Mei

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

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

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

Feil og mangler

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

12, Vet du om det er eller har veert problemer med mur./pipe/ilsted, for eksempel dirlig trekk, sprekker, pilegg,
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
riteskader | underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder ogsd sameiet/borettslagets fellesarealer)
Mei

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

15. Vet du om det er eller har vaert feil med det elekiriske anlegget?
Nei
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16, Vet du om det er eller har vaert sprekker | mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
Mei

17. Vet du om det er eller har vaent feil pa vann/aviep herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
Mei

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

Beskriv: Skjeggkre i en kort periode pa badet i hybelen

19. Vet du om det er eller har vaert feil ved installasj slik som
ventilasjensanlegg eller liknende?

Mei

. sentralfyr, varmepumpe, balansert

20. Vet du om det er eller har vaert feil pa tilbeharet som folger med eiendommen?
Mei

Offentlige og private forhold

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

Er remmene som benyttes til utleiedel/ leilighethybel godkj til beboelse (rom til varig opphold) av
bygningsmyndighetena?
Ja

21.1 Erutleiedelen godkjent som egen boenhet hos bygningsmyndighetene?
Ja

Beskriv: Det er godkjent

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilsta il ete. om boligen?
Ja

Oppgi type rapport og rstall: Takstmanns tilstandsrapport 2025

SideZav 5

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

SJa

Hvilket dokument ag ndr er malingen foretatt? Takstmannens tilstandsrapport 2025

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

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nab ler./byggegodkj
Sbyggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfore endinger | bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Mei

26. Vet du om det er pibud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Mei

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medferer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for
Kjeper i vite om?
Nei

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

Nei

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

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

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

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjeperen i vite om?
Mei
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Boligen selges med boligselgerforsikring
Selger har kjept boligselgerforsikring,

Hvis det oppdages feil eller mangler som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, prospektat eller selgers eganerklaering,
kam kjsper melde en reklamasjon.

Vi anbefaler at du rekl i men senest 2 maneder etter at feil eller mangler oppdages. Deter
avhendingsloven som regulerer hva som ar en mangsl.

For du melder om feil eller mangler, anbefaler vi deg & lase mer her: hitps:/Swww storebrand no./privat/forsikring
/meld-skade/hus-hytte-og-innbo/boligselgerforsikring

Hvis du som boligkjoper har tegnet boligkjoperforsikring, ma du forst kontakte ditt eget forsikringsselskap.

Oppdragsnummer: 64-0065/25
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5 oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling

S.nr. 7350
SAMEIET HEIMDALSGATA 3-9

Velkommen til arsmete i SAMEIET HEIMDALSGATA 3-9

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 3. juni kl. 18:00 og lukker 6. juni kl. 18:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/7350

Hvordan deltar du digitalt?
Du far en link via SMS.

Du kan ogsa finne motet ved & gé inn pa vibbo.no

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

Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i &rsmetet, ma gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

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

« Enstemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av meteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Forslag: Hvordan informere om endring i felleskostnader

7. Valg av styre i sameiet

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET HEIMDALSGATA 3-9
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Motelederen sorger for at motet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll.

Styrets innstilling

Styret foreslar styrets leder, Eva Marie Bulai, som moteleder.

Forslag til vedtak
[Navn] er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret foreslar Arnold Paul Nilsen og Sindre Ramok-Sollien til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Arnold Paul Nilsen og Sindre Ramok-Sollien er valgt til & signere protokollen.

Sak3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Meteinnkallingen godkjennes

3av19

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat mot egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares mot egenkapital.

Vedlegg
1. Arsregnskap 2024.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 165 000

Styrets innstilling
Godtgjorelse for styret settes samlet til kr 165 000

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til [sum]

Sak 6
Forslag: Hvordan informere om endring i felleskostnader

Forslag fremmet av:
Mohammed Benfaddoul

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Styret har fatt inn folgende forslag til sak pa arsmetet:

4avi19
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Saksinformasjon: De som er ansvarlige for den gkonomiske gkningen i felleskostnadene ma fremover sende Valgkomiteen jobber med & sammenstille forslaget som er kommet inn og infoen fra styremedlemmene om
utdypende forklaring pa gkningen og utregningen. Dette er fordi det tidligere bare har statt nytt belop, uten gjenvalg eller ikke. Innstilling fra valgkomiteen om nytt styre blir lagt inn som forslag til arsmetet for arsmotet
noen form for forklaring bak utregningen. Det har tidligere veert feil belop pa gkningen, altsé at prosentekningen apner for avstemming.

ikke samsvarer med belopet i kroner. Jeg ensker derfor at det fremover fremlegges utregning pa ekningen, med

forklaring. Roller og kandidater

Forslag til vedtak: Jeg ensker derfor at det fremover fremlegges utregning pa skningen, med forklaring. Valg av 1 styreleder Velges for 2 &r
g

Styrets innstilling: Forslaget tas ikke til folge Folgende stiller til valg som styreleder:

- + Fremmes av valgkomiteen for arsmetet apner for avstemming 1
Styrets innstilling gl p g

Styret kjenner til at det har veert feil i utregning i forbindelse med utregning av nye felleskostnader.

Dette skyldes imidlertid kommunikasjonsproblemer mellom OBOS og styret. Styret tror derfor ikke det er Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
hensiktsmessig & palegge OBOS a legge ved regnestykket, siden utfordringene ikke ligger der. Folgende stiller til valg som styremedlem:
a) « Forslag fra valgkomiteen for &rsmeotet apner for avstemming 2

Saken har flere forslag til vedtak. Forst stemmer du for eller mot saken:

« For Forslag: Hvordan informere om endring i felleskostnader Valg av 2 styremedlem Velges for 1 ar

* Mot Forslag: Hvordan informere om endring i felleskostnader Folgende stiller til valg som styremediem :

« Foreslas av valgkomiteen for arsmetet &pner for avstemming 4
b)

. " « Fremmes fra valgkomiteen for arsmetet apner for avstemming 3
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken? r ravalgl | rar: pner for av ing

1. Jeg onsker derfor at det fremover fremlegges utregning pa ekningen, med forklaring. Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar

2. Styret kjenner til at det har veert feil i utregning i forbindelse med utregning av nye felleskostnader. Folgende stiller til valg som varamedlem:
Dette skyldes imidlertid kommunikasjonsproblemer mellom OBOS og styret. Styret tror derfor ikke det er
hensiktsmessig & palegge OBOS 4 legge ved regnestykket, siden utfordringene ikke ligger der. + Forslag fra valgkomiteen for arsmotet apner for avstemming 5

« Forslag valgkomiteen for arsmetet apner for avstemming 6

Sak7
Valg av styre i sameiet

Styret i sameiet har siden ekstraordinaert arsmete 2024 bestatt av
Eva Marie Bulai - styreleder

Anita Vikan Mathisen - styremedlem

Stian Pettersen - styremedlem

Pal Espen Bentdal - styremedlem

Torbjern Urfiell - styremedlem

Kato Adolfen - varamedlem

Styret har oppnevnt Haakon Lunov og Anders Steen-Nilsen til valgkomité. Det er opplyst til alle andelseiere at
forslag til styret ma sendes til valgkomiteen og det er ogsa gjort henvendelser til flere det er tenkt at kunne
pata deg verv i sameiet. Ett forslag til nytt styremedlem er kommet inn like for innkallingen til arsmetet sendes
ut. Fire av medlemmene og ett varamedlem i sittende styre har sagt seg villige til & fortsette. Stian Pettersen
onsker ikke & fortsette i styret.

Vedtektene til sameiet sier styret skal besta av tre til fem medlemmer og inntil to varamedlemmer. Vedtektene
signaliserer ogsa enske om at halve styret er pa valg hvert ar mens alle styremedlemmene er pa valg i 2025.

Innstilling
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Styrets arsrapport

Januar-august 2024 besto styret av:
Anita Vikan Mathisen, styreleder
Torbjern Urfiell, styremedlem

Stian Pettersen, styremedlem

Eva Marie Bulai, styremedlem

Pal Espen Bentdal, vara

August-desember 2024 besto styret av:
Eva Marie Bulai, styreleder

Torbjern Urfjell, styremedlem

Anita Vikan Mathisen, styremedlem
Stian Pettersen, styremedlem

Pal Espen Bentdal, styremedlem

Kato Adolfsen, vara

Styret ble altsa utvidet med én person hesten 2024.

Styrets arbeid
Fra hosten 2024 har styret hatt ordineert styremete én gang i maneden, borsett fra i november da vi i tillegg
hadde budsjettmote.

En av de storre sakene i 2024 har veert flytting av boder fra garasjen: Styret har vurdert om det ville la seg
gjore & flytte bodene fra garasjen - og bygge boder pa loftet i Heimdalsgata 9. Vi har veert i samtaler med Akers
Have som var interessert i & si fra seg utbyggingsrett pa loftet mot at sameiet sa ifra seg bruksrett til boder i
garasjen. Denne kontakten kom i stand fordi Akers Have ensker & bruke arealet i garasjen til annet formal, og
sameiet har hatt mye problemer med innbrudd i bodene i garasjen. Styret innhentet tilbud fra ulike akterer pa
hva det ville koste & bygge ut boder pa loftet, men kom fram til at vi ikke har skonomi til dette og at det heller
ikke ville veere regningssvarende. Akers Have har i 2025 tatt opp igjen disse samtalene, og vurderer & ta pa seg
kostnaden for & bygge boder pa loftet i H9.

Sikkerhet i bakgarden har veert et tilbakevendende tema. Vi har i samarbeid med Velforeningen betalt for en
vekter som har holdt oppsyn med bakgérden, og blant annet sett til at det ikke kommer uvedkommende gjester
i bodarealet i garasjen. Dette tiltaket har fungert godt og har gjort at vi har hatt feerre uvedkommende gjester.

Utgifter til heis har ogsa veert en viktig sak i 2024. Vi har hatt uforholdsmessig hoye utgifter til heis i 2024, hele
416.000 kroner har gétt til heisreparasjoner. | 2025 har vi satt i gang et arbeid for & fa inn tilbud fra andre
heisselskap. Vi har ogsa gatt neye gjennom den kontrakten vi har for & etterse at vi far de rabatter sameiet har
krav pa.

12024 skiftet vi trappevask til renholdsfirmaet Rene Trapper. Styret er godt fornoyde bade med arbeidet de
utforer og prisen.
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| desember 2024 vedtok vi & skifte til en ny avtale for nett/TV hos Telenor. Dette er en avtale som inkluderer
utbygging av fibernett til alle boenheter.

Brannsikkerhet. Rett for arsskiftet fikk styret skiftet ut defekte nedlys og brannmeldere som er helt nedvendig
for & ha brannsikkerheten i orden i sameiet. Dette var en ubudsjettert utgift som belgp seg til rundt 110.000
kroner.

Vi hadde dugnad i april 2024. Da luket vi langs gangveiene, kastet edelagte mobler fra takterrassen, raket,
ryddet bort gjensatte ting i bodarealene, flernet gamle sykler. Etter dugnaden var det pizza og brus til alle som
deltok, ute pa plenen.

@konomi. P4 slutten av 2024 fikk styret beskjed fra OBOS om at vi hadde en presset skonomisk situasjon.
Styret valgte da & oke fellesutgiftene med 12% fra 1.1.2025. Vi har tidligere hatt oppsparte midler i sameiet,
disse har vi teeret pa en stund, andre halvar 2024 begynte vi & bruke av kassakreditten. En generell prisgkning
i samfunnet merker ogsa vi, men spesielt den voldsomme gkningen i kommunale avgifter og en kraftig gkning i
forsikringspremien.

To store utgifter i 2024 har veert heisutgifter, 300.000 mer enn vi hadde budsjettert og den ubudsjetterte
utgiften til brannsikkerhet (nevnt litt tidligere) som belop seg til 110.000 kroner.

8av19



060

Bygdoy A
o

BDO Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til arsmatet i SAMEIET HEIMDALSGATA 3-9

ORG.NR. 993 428 485, KUNDENR. 7350

SAMEIET HEIMDALSGATA 3-9

Konklusjon
Vi har revidert rsreqnskapet til SAMEIET HEIMDALSGATA 3-9. RESULTATREGNSKAP
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening: Not R K R K Budsiett Budsiett
- Balanse per 31. desember 2024 - Oppfyller arsregnskapet gjeldende ote egnskap egnskap uasje udsje
lovkrav, og 2024 2023 2024 2025
« Resultatregnskap 2024 .
«  Noter til arsregnskapet, herunder et « Gir ér_sregr,skap‘et et rettvisende bilde av DRIFTSINNTEKTER:
sammendrag av viktige Zame'ebts "Znoazns'elle St'élms Perl31» . Innkrevde felleskostnader 2 2766560 2687460 2770000 3127000
insil lesember 2024, og av dets resultater for :
regnskapsprinsipper. regnskapsret | samsvar med Andre inntekter 3 36 76 999 0 500 000
regnskapslovens regler og god SUM DRIFTSINNTEKTER 2 766 596 2 764 459 2 770 000 3627 000
regnskapsskikk i Norge.
Andre forhold DRIFTSKOSTNADER:
B:d;;iitt:l;leone som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert. Personalkostnader 4 -23 265 -23 265 -24 000 -25 000
’ Styrehonorar 5 -165 000 -165 000 -165 000 -165 000
Grunnlag for konklusjonen Revisjonshonorar 6 -10 151 -9073 -10 000 -10 000
Vi har gjennomfort revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare Forretningsfarerhonorar -118 150 -112 360 -119 000 -125 000
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 Konsulenthonorar 7 -115 323 -75 239 -50 000 -50 000
!over og‘forskrifter i Nolrge og International Code of Ethics fqr Professjonal Accountants (inkludert Drift og vedlikehold 8 -711 095 -415 274 -283 000 -613 000
inter andarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants o
(IESBA-reglene), og vi har overholdt vére avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Forsikringer -424 128 -386 742 -426 000 -511 000
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var Kommunale avgifter 9 -658 268 -548 549 -640 000 -728 000
konklusjon. .
enicusion Kostnader sameie -33 260 -12 630 -13 000 -13 000
Styret og forretningsforers ansvar for arsregnskapet Energi/fyring 10 -241 714 -289 368 -200 000 -290 000
Styret og forretningsferer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et TV-anlegg/bredband -361 589 -335 140 -362 000 -376 000
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa 4 R R R -
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke Andre driftskostnader 11 382 042 326 180 286 500 410 000
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil. SUM DRIFTSKOSTNADER -3243986 -2698820 -2578500 -3316 000
Ved utarbei av arsr ma ledelsen ta til sameiet evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn DRIFTSRESULTAT -477 390 65 639 191 500 311 000
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.
Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig Finansinntekter 12 2487 4109 0 0
feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning som .
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at Finanskostnader 13 -6 828 -5 961 0 0
en revisjon utfort i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -4 341 -1 851 0 0
oppsta som folge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet. ARSRESULTAT -481 731 63 788 191 500 311 000
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger Overfaringer:
BDO AS Til opptjent egenkapital 0 63 788
Sven Mozart Aarvold Fra opptjent egenkapital -126 775 0
statsautorisert revisor
(elektronisk signert) Udekket tap -354 956 0
Side 1 a
Vedlegg 1 10av19 Arsregnskap 2024.pdf

9av19 Arsregnskap 2024.pdf



061

SAMEIET HEIMDALSGATA 3-9 NOTE: 1
ORG.NR. 993 428 485, KUNDENR. 7350 REGNSKAPSPRINSIPPER
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
BALANSE regnskapsskikk for sma foretak.
Note 2024 2023 INNTEKTER
EIENDELER Inntektene inntektsfgres etter opptjeningsprinsippet.
OML@PSMIDLER HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Restanser felleskostnader/kundefordringer 7803 6202 Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Forskuddsbetalte kostnader 113 326 103 506 @vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
Driftskonto OBOS-banken 0 324 450 til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belap p&
Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 74 etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
Sparekonto OBOS-banken 861 831 virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
SUM OML@PSMIDLER 121 990 435 063 balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balanseferes og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.
SUM EIENDELER 121 990 435 063
FORDRINGER
EGENKAPITAL OG GJELD Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
EGENKAPITAL av de enkelte fordringene.
Opptjent egenkapital 0 126 775
Udekket tap 14 -354 956 0 SKATTETREKKSKONTO ) )
SUM EGENKAPITAL 354 956 126 775 Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
GJELD
NOTE: 2
KORTSIKTIG GJELD INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Forskuddsbetalte felleskostnader 38163 48996 Foleskostnader LI
Leverandgrgjeld 259 654 259 292 Strﬂmg 249 571
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 200 000) 179 129 0 Vaktmestertienester 189 476
SUM KORTSIKTIG GJELD 476 946 308 288 !
Styrehonorar 164 731
Forr.farer/revisjon 121 604
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 121 990 435 063 SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 766 560
Pantstillelse 0 0 NOTE: 3
Garantiansvar 0 0 ANDRE INNTEKTER
Opprydding kundereskontro 36
Oslo, 23.05.2025
Styret i Sameiet Heimdalsgata 3-9 SUM ANDRE INNTEKTER 36
Eva Marie Bulai Stian Pettersen Torbjarn Urfjell NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER
Anita Vikan Mathisen P&l Espen Bentdal Arbeidsgiveravgift -23 265
SUM PERSONALKOSTNADER -23 265

Det har verken veert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
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NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 165 000.

I tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 730, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 10 151.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand, Advokatfirmaet SGB AS -40 531
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -10 325
OBOS Prisjekt AS -64 467
SUM KONSULENTHONORAR -115 323
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -83 436
Drift/vedlikehold VVS -8 588
Drift/vedlikehold elektro -24 563
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -14 847
Drift/vedlikehold heisanlegg -416 576
Drift/vedlikehold brannsikring -119 833
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -33 254
Egenandel forsikring -10 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -711 095
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -474 237
Renovasjonsavgift -196 532
Refusjon fra renovasjons-og gjenvinngsetaten(manglende avfallsinnsamling) 12 500
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -658 268
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -241 714
SUM ENERGI / FYRING -241 714
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NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -49 684
Skadedyrarbeid/soppkontroll -18 924
Handverktgy -2 010
Annet driftsmateriale -1896
Lyspaerer og sikringer -159
Vaktmestertjenester -158 778
Renhold ved firmaer -115 090
Sngrydding -11 630
Gressklipping -9 056
Andre fremmede tjenester -5611
Andre kostnader tillitsvalgte -730
Andre kontorkostnader -1 340
Reisekostnad, ikke opplysningspliktig -327
Bank- og kortgebyr -3371
Velferdskostnader -3 437
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -382 042
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter bank 906
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1491
Andre renteinntekter 90
SUM FINANSINNTEKTER 2 487
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -1 000
Renter pé leverandgrgjeld -1 300
Renter og provisjon pa kassekreditt -4 528
SUM FINANSKOSTNADER -6 828

NOTE: 14

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapséret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfgrer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger
som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fgres i sameiets balanse.

Vedlegg 1
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ARSREGNSKAPET

Styret mener at &rsregnskapet 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 gkte utgifter til
heisreparasjoner, kraftige gkninger i kommunale avgifter, gkning i forsikringspremie og
konsulenthonorar.

Resultat
Arets resultat pa kr 481 731 vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart
mot egenkapital.

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.

Borettslaget hadde ved 31.12 negative disponible midler.

Styret har iverksatt tiltak for & gke midlene ved en gkning av felleskostnader pa 12 % fra
01.01.2025. | tillegg har styret krevd inn kapital pa til sammen kroner 500.000 véaren 2025
for & styrke likviditeten.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr — 354 956.

Selskapet hadde ved 31.12 negativ arbeidskapital. Styret har iverksatt tiltak for & gke

arbeidskapitalen en gkning av felleskostnader p& 12% og en kapitalinnkreving pa 500.000
kroner.

Budsjett 2025

Det er budsjettert med kroner 400.000 til vedlikehold av bygninger som blant annet
omfatter beising av lister i nummer 3, 5 og 7 for & forhindre rateskader.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger p& drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsijettet er basert pa 12 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2025 og pa en

innkreving av kapital p& 500.000 kroner varen 2025. Forgvrig vises til de enkelte tall i
budsijettet.
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

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

Arsmotet apnes 3.06.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 6.06.25
Selskapsnummer: 7350 Selskapsnavn: SAMEIET HEIMDALSGATA 3-9

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved 4 krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av meteleder

[Navn] er valgt.

[ For
[ Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Arnold Paul Nilsen og Sindre Ramok-Sollien er valgt til & signere protokollen.

[ For
|:] Mot

Sak3 Godkjenning av meteinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes

|:] For
|:] Mot
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares mot egenkapital.

D For
[ Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjorelse settes til [sum]

D For
D Mot

Sak 6 Forslag: Hvordan informere om endring i felleskostnader

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Forst stemmer du for eller mot saken:

[ For forslag: hvordan informere om endring i felleskostnader
] Mot forslag: hvordan informere om endring i felleskostnader

b)
Dersom det blir flertall for saken, hvilket forslag stemmer du for?

[] Jeg ansker derfor at det fremover fremlegges utregning pa ekningen, med forklaring.

l:| Styret kjenner til at det har veert feil i utregning i forbindelse med utregning av nye felleskostnader.
Dette skyldes imidlertid kommunikasjonsproblemer mellom OBOS og styret. Styret tror derfor ikke de
er hensiktsmessig & palegge OBOS 4 legge ved regnestykket, siden utfordringene ikke ligger der.

Sak7 Valg av styre i sameiet

Styreleder (kun 1 skal velges)

[] Fremmes av valgkomiteen for arsmetet pner for avstemming 1
Styremedlem (kun 1 skal velges)

O Forslag fra valgkomiteen for arsmetet apner for avstemming 2
Styremedlem (kun 2 skal velges)

[[] Foreslas av valgkomiteen for arsmatet apner for avstemming 4
[] Fremmes fra valgkomiteen for arsmotet apner for avstemming 3
Varamedlem (kun 2 skal velges)

[] Forslag fra valgkomiteen for arsmotet &pner for avstemming 5

[] Forslag valgkomiteen for arsmatet dpner for avstemming 6

17 av19
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D 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 pa dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Puls

Eiendomsmegling AS

Nordvik Griinerlgkka v/Barry Khalidi
Sofienberggata 2B, 0551 OSLO
E-post: b.khalidi@nordvikbolig.no

Deres ref.: 64-0065/25 .  Var ref.: 7350-1-43 Dato: 27.05.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Heimdalsgata 3-9
Organisasjonsnr: 993428485

Seksjonseier: Dzanic, Emir

Medeier: Dzanic, Sanja
Leilighetsnummer: 3

Adresse: Heimdalsgata 7, 0561 OSLO
Seksjonsnummer: 43

Gnr. 230

Bnr. 465

Opplysninger om boligselsk

Forkjopsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Protector As (67471)- polisenummer.

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.

Manedlige som ikke er i te, dekker boli dri . For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.
Pakostning! inger i boli Se pporten.

Vi gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mote som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmate.

Gateparkering. Kjgpers fadselsnummer, mobilnummer, e-postadresse og navaerende adresse ma alltid oppgis til
forretningsferer samtidig med melding om salg. Styrets mailadresse: heimdalsgata3-9@styrerommet.no - Kategori
felleskostnader okes med 12 % fra 1.1.2025. - Kategori styrehonorar gkes med 14,86 % fra 1.1.2025. - Kategori
forretningsferer honorar gkes med 2,76 % fra 1.1.2025. - Kategori stram gkes med 15,98 % fra 1.1.2025. Dette blir en
a-konto som vil avregnes etter faktisk forbruk. - Kategori TV/bredband gkes med 19,25 % fra 1.1.2025. - Kategori
Vaktmester gkes med 11,04 % fra 1.1.2025.

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

om leiligh

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 961,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:

Forr.ferer/revisjon 172,00
Styrehonorar 233,00
Strem 353,00
Vaktmester 268,00
Felleskostnader 4 470,00
TV-signaler/Internett 465,00

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
legalpant.


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Sameiet Heimdalsgata 3-9 Vedtatt: 01.12.2008

VEDTEKTER
FOR
SAMEIETHEIMDALSGATAS3-9

Etter lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr 31
Vedtatt pa konstituerende sameiemate 1. desember 2008.
Endret pa ordinert sameiermete 13.05.14 og 22.06.20.

§ 1 Navn, forretningskontor, formal, antall seksjoner

Eierseksjonssameiets navn er Sameiet Heimdalsgata 3-9 (heretter kalt Sameiet). Sameiet har
forretningskontor i Oslo kommune. Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser
og administrasjonen av eiendommen gnr. 230 bnr. 465 i Oslo, med fellesanlegg av enhver art
(heretter kalt Eiendommen).

Sameiet bestér av 56 boligseksjoner, og en naeringsseksjon (seksjon 1) i henhold til tingslyst
seksjoneringsbegjeering, hvorav Borettslaget Griiner Garden 2 (heretter kalt Borettslaget) eier
35 seksjoner. Andelseiere i Borettslaget har bruksrett til den enkelte bruksenhet/seksjon
Borettslaget eier. Eierbrgkene er fastsatt ut fra den enkelte bruksenhets areal eksklusive evt.
tileggsdeler og balkonger/terrasser Liste over seksjonene med eierbrgker iht.
seksjoneringsbegjeering.

Selger av seksjonene, Stormselskapet AS eller deres rettsetterfglger, har rett til utbygging av
ytterligere to boligseksjoner pa loftet. Sameiet vil ved slik utbygging senere bli utvidet med to
seksjoner.

§ 2 Raderett

Hver seksjonssameier er hjemmelshaver til sin seksjon, eventuelt til ideell andel av seksjon,
og har eksklusiv rett i forhold til de @vrige seksjonssameiere til bruk av sin bruksenhet,
herunder ogsé av eventuell tilleggsdel i henhold til seksjoneringsbegjeeringen.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formélet for seksjoneringen,
og ma ikke nyttes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige
seksjoner. Hver seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som fglger av
seksjoneringsbegjaeringen, lov om eierseksjoner, vedtektene, samt de generelle ordensregler
som matte veere fastsatt.

Bygningsmessige endringer krever forutgdende godkjennelse av styret slik som bestemt i § 9.
Ledninger, rer og lignende innvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis det
ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for
ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

Erverver av seksjon og leietaker ved utleie av bruksenhet ma meldes til Sameiets styre og
forretningsfarer for registrering.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dagn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie
menes utleie i inntil 30 dagn sammenhengende.

§ 3 Felleskostnader

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den

enkelte bruksenhet eller andre arealer sameieren har enerett til & bruke. Styret skal pase at

alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik at man unngér at
Side 1av 4
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kreditorer gjar krav gjeldende mot de enkelte sameiere for deres andel av sameiernes felles
forpliktelser. Styret fastsetter stgrrelsen pa de a konto belgp som den enkelte sameier skal
betale forskuddsvis pr. maned.

Felleskostnadene skal fordeles i samme forhold som sameiebrgkene, sa fremt ikke annet
felger av nedenstaende.

"Neeringsdelen” er definert slik: Naeringsseksjonen og fellesarealer som naturlig sokner til
den.

"Boligdelen” er i definert slik: Boligseksjoner og fellesarealer som naturlig sokner til disse.

3.1 Eierne av naringsseksjonen skal dekke felgende kostnadselementer:

« Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener neeringsdelen.

« Vedlikehold og drift av adkomstarealer som bare betjener naeringsdelen.

* Vaktmestertjenester i fellesarealene tilhgrende naeringsdelen.

e Handtering av avfall fra neeringsseksjonen.

* Kostnader til oppvarming og belysning i naeringsdelen.

e Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg i naeringsdelen.

3.2 Eierne av boligseksjonene skal dekke falgende kostnadselementer:

« Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener boligseksjonene.

« Vedlikehold og drift av heiser og adkomstarealer som bare betjener boligseksjonene.

e Inngangspartier og oppganger i boligdelen.

e Handtering av avfall fra boligdelen.

e Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg i boligdelen.

e Utomhusarealer hvor boligseksjonene har eksklusiv bruksrett, herunder felles gangvei/sti
over arealet.

Fglgende kostnadselementer fordeles likt mellom boligsameierne:
e Kabel TV

e Vaktmestertjenester til boligenes fellesarealer.

o Elektrisk stram til fellesarealene.

* Forretningsfarsel, revisjon og andre administrasjonskostnader.
e Honorar til tillitsvalgte.

Der hvor det er oppsatt malere, belastes de enkelte seksjonseiere etter malt forbruk.
For felles ansvar og forpliktelser utad hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrak.
§ 4 Vedlikehold

Innvendig vedlikehold av egen seksjon, inklusive evt. tilleggsdel, herunder innvendige flater
pé balkonger og terrasser, og ogsé inklusive eventuell tilvist bod utenfor seksjonen, pahviler
fullt ut og for egen regning den enkelte seksjonseier. For vann- og avlgpsledninger regnes
innvendig vedlikehold fra og med forgreningspunktet inn til seksjonen, og for elektriske
ledninger regnes fra og med seksjonens sikringsboks.

Ytre vedlikehold av Eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, felles anlegg og
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene, er Sameiets ansvar.
Som felles utvendig vedlikehold anses ogsé slukene p& balkonger/terrassene, uansett om
disse er tilleggsdeler til seksjonene eller eventuelt er felles terrasser. De enkelte
seksjonseierne er dog forpliktet, som ledd i sitt vedlikeholdsansvar for tilleggsdelene etter § 4
farste ledd, til & holde sine balkonger/terrasser, herunder slukene, fri for sng, blader osv.
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§ 5 Styret

Sameiet skal ha et styre som bestdr av minimum 3 og hgyst 5 medlemmer, samt inntil 2
varamedlemmer. Styret velges av sameiermgtet for to ar. Ett av styremedlemmene velges for
ett ar det forste driftsdret. Varamedlemmene velges for ett ar av gangen. Kun fysiske
personer kan veere styremedlemmer. Styrets leder velges seerskilt av sameiermgatet.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret
representerer sameierne i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter.
Sameierne forpliktes i slike saker ved underskrift av styrets leder og ett styremedlem i
fellesskap.

§ 6 Sameiermgotet
Den gverste myndighet i Sameiet utgves av sameiermgtet.

Ordineert sameiermgte holdes hvert &r innen 30. april. Ekstraordinaert sameiermgte skal
holdes nar styret finner det ngdvendig eller n&r sameier(e) som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker som gnskes behandlet.
Saker som gnskes behandlet pa sameiermgtet ma meldes skriftlig til styret.

Innkalling til sameiermgtet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel pd minst atte og
hgyst tjue dager. | innkallingen skal de saker som skal behandles bestemt angis. Skal et
forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedelers
flertall, kunne behandles, m& hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

Det ordinzere sameiermgtet skal:

Konstituering

Styrets arsberetning

Arsregnskap og budsjett

Velge styremedlemmer

Andre saker som nevnt i innkallingen

agpwONE

Med de unntak som fglger av lov eller disse vedtekter avgjeres alle saker med alminnelig
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Ved avstemninger p& sameiermgtet har hver seksjon en stemme. En sameier kan mgte med
fullmektig. Sameiere som eier flere seksjoner kan mgte med en eller flere fullmektiger for
seksjonene de eier, begrenset oppad til like mange fullmektiger som de eier seksjoner.
Andelseiere i Borettslaget har mgte-, tale- og stemmerett p& sameiermgtet og har automatisk
fullmakt for seksjonen knyttet til andelen.

Endringer av Sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst to tredjedeler av
de avgitte stemmer.

§ 7 Revisjon og regnskap
Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av sameiermgtet og

tienestegjor inntil ny revisor velges. Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig
regnskapsfarsel.
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§ 8 Forretningsfarer

Styret inngdr og sier opp avtale om forretningsfarsel.
§ 9 Bygningsmessige arbeider m.v.

Utskifting av vinduer og inngangsdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger og lignende kan bare skje etter en samlet plan for Sameiet under
hensyntagen til byggenes arkitektoniske formsprak samt evt. andre generelle retningslinjer
som métte foreligge for eiendommen og omradet for gvrig. Det kreves i tillegg forutgdende
godkjenning av styret for eventuelle slike tiltak. Dette gjelder ogsa eventuell installering av
varmeovn pé balkongene/terrassene.

Bygningsmessige arbeider inne i de enkelte seksjoner som forutsetter offentlige tillatelser, ma
godkjennes av styret far byggemelding kan sendes.

For gvrig er seksjonseierne ansvarlig for & varsle styret om de bygningsmessige endringer
som foretas i de enkelte seksjonene, slik at styret til enhver tid er a jour med detaljene i
bygningsmessig status for byggene. Seksjonseierne er denne forbindelse forpliktet til &
fremskaffe den dokumentasjon som styret matte be om.

§ 10 Seerlige regler vedrgrende balkonger/terrasser samt fellesarealer

De enkelte sameiere er forpliktet til & sgrge for at balkonger/terrasser og utearealer beholder
sin orden og sitt kvalitetspreg. Pa denne bakgrunn er det ikke tillatt med forskjellige markiser,
bruk av parabolantenner eller lagring pa& balkonger/terrasser/utearealer. Griling pa
balkonger/terrasser er ikke tillatt med mindre Sameiet bestemmer noe annet.

§ 11 P&legg om salg - tvangsfravikelse

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

Medferer sameierens oppfersel fare for w@deleggelse eller vesentlig forringelse av
Eiendommen eller er sameierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for Eiendommens
gvrige brukere, kan Sameiets styre kreve fravikelse av  seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr. lov om eierseksjoner § 27.

§ 12 Kameraovervaking

Styret kan montere og drifte overvakingskamera. Styret skal sarge for forsvarlig drift og felge
de lovpalagte regler for kameraovervaking.”

§ 13 Forholdet til lov om eierseksjoner

For gvrig gjelder bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997.

Side 4av 4
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Reguleringskart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planlagt
Oslo bebyggelse ut fra terrenghoydene slik de var da
N reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstite
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Malestokk 1:1000 - Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.

- Bakgrunnskart: NN2000
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Fripmridoipark ——— —— Granza for bebyppetse

71 - Felles parkering — — Byjgeglensa

72 - Felles |ekeareal e Baregnel sentadingg veg
[ 74 - Felles ghrasplass Bygring som revit
AL T Falles undarjordisk anlegg Mala og ke (D)

110 - Bolig m.tih. anlegy

121 - Fomatning o korior 1 Inn-fulkjaring

140 - Bolig/lom. fkontor

141 - Foir. kentorofientig - Aujorsod

144 » Fou.fbalig

150 « Industri mtilh, anlegg

I 180 - Offentig bygning m.tih, anlegg
310 - Offentiig kjsrebane/vesgrunn
[ 311 - Annet vesareal
I 312 - Foau
314 - Hokdeplass for bussirikiitaxi
315 - Kedloktivistkollakivgate
I 317 - Offentlig gang-isykkeivel
330 - Parkening/utiansparkesing
e 335- Torg

2011 - Kjereveg
2012 - Fortau

A BED - Spesialomrade bevaring bolg
R BT - Spesinlomrte bivaring industi
A, 64 - Spesinlomedde buwaring biandot
VA BET « Spesinlomeade bovaring fomedde

— RbBavaringGrense

/7~ RpAngittHensynSona
=« = - = RpAngittHansyrGrense

wmeeeemoo 76 - Falins undarjordisk anisgg

311 - Annat veianeal
— ¥1Z - Fortau

317 - Offentlig gang-isykkebvei
= = 313 Formdlovgrensning

430 - Reguierngsinj

934 - Reguier irikespor

B4 - Reguiarn u-gradgrense
— Forméigrensa

——— Plangrense (gammel lov)
—— i Fargrense [y lov)



070

[mVL)

6643700

ook

i iyt

6643600

08

6643500

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 28.05.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF8S - UTM sone 32
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- Reguleringsplan: Se reg.best.
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Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstite
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PlottiD/Best.nr: 143708/86513056

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262
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Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.
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Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
- Farled

— w Fjernveg (tunnel)
——Fjcrnveg

— w—— \\arkagrense

mmmmm== Plangrense

——+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —} — Sporveg (tunnel), eksisterende
[——}—— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

= — — Jernbane (tunnel), fremtidig
|— —} — Jernbane (tunnel), eksisterende

I 1 Jernb:
I T

w— w— Turvei
@ Ny T-bane-/jembanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@  Jembanestasjon (ikke juridisk)

s e = == Banetrase (ikke juridisk)

ffet—t= Fjordtrikk (ikke juridisk)

e = == Samferdsel (ikke juridisk)

og anlegg,

Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gronnstruktur, 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 med ti
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

O Fremtidig

o Spredt bolighebyggelse

pem————
: 1 Bestemmelsesgrense
-

Aktivitetssone marka

Ytre by (utviklingsomrader)

N [ A

Indre by (utviklingsomrader)

i H570 - Bevaring kulturmiljo

i H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

810 _2 - Krav om felles planlegging

H820_1- O ing (kabling og

H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

1 H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
H110 - Nedlagsfelt drikkevann

=
i 1'H190 - Andre sikringssoner

v7/ 1 H310_1 - Kvikkleire
/% H310_2 - Steinsprang
/ 1 H320_1 - Stormflo

A H320_2 - Elveflom
d]

'-_/‘ZZ H390 - Deponi
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Velkommen til

Nordvik
Grunerlokka

Sofienberggata 23C, 0588 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hgyt nar du skal selge eller kjgpe bolig.
Vivektlegger faglig kunnskap i kombinasjon med solid
bransjeerfaring, og vet hva boligkjgperne er opptatt av
i valget av sitt nye hjem. Gjennom vdre digitale

Izsninger skaper vi interessen du trenger for din bolig pa

nordvikbolig.no/kontorer/grunerloekka

helt nye mdter, tilpasset de digitale mediene folk bruker

i boligjakten.
Ta gjerne kontakt med en av vdre dyktige meglere for

en boligprat, be om en verdivurdering eller ta en titt p&

boligene vi har for salg.

417 58 300
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9 storebrand

Bolighandel med Nordvik

Sok boliglan hos Storebrand

Som kunde i Nordvik kan du sgke om boligldn
hos var samarbeidspartner Storebrand, og

f& svar pd dagen. Med boligldn i Storebrand
kan du veere trygg pd& at du til enhver tid har
blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pd 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 rdd og god hjelp med kort svartid.

. Enkel sgknad -og etableringsprosess

. Svar p& dagen

. Fast kontaktperson & forholde deg til

. Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pd telefon 915 08880.
Les mer og sgk om I&n pd storebrand.no/nordvik



(%9) NORDVIK

Boligkjaperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nar du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som

dekker alle dine behov, slik at du kan nyte  Eksklusivt
din nye bolig uten bekymring for for Nordviks

uforutsette hendelser.

Boligkjeperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 ars varighet

Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Pris andelsleilighet: 9 300,-
Pris selveierleilighet: 12 700,-

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 &rs varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 300,-
Pris selveierleilighet: 16 700,-

Boligkjgperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 400,- Selveierleilighet/rekkehus: 11 800,-

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 utlgpt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.

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 avgjgrelsen i din sak eller gnsker & rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger a vite om klagemuligheter her:

Boligkjeperforsikring 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 szerskilt

Dersom du ikke @nsker var pakkelgsning, kan Boligkjeperforsikring 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 méa 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 inngatte 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 nsermere detaljer henvises
det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For naermere 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 maneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette far utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

Storebrand Forsikring AS HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker Besgksadresse: 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 lgsore og
tilbehor til eiendommen

Oversikten er

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

GENERELT

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal
eiendommen, ndr annet

ikke er avtalt, overdras med
innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal fglge
med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten
er fastmontert eller er saerskilt
tilpasset bygningen, jf. avhl.

& 3-5. Loven inneholder ingen

detaljert oversikt over hva som
omfattes av «innredning og
utstyr», og over hva som skal
regnes som «fastmontert eller
saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale

hva som skal fglge med
eiendommen ved salg.
Bransjens liste over lgsare
og tilbehgr som skal fglge
med eiendommen, er en del
av avtalen mellom kjgper
og selger dersom ikke annet
er opplyst i salgsoppgaven,
kigper har tatt forbehold i
bud eller avtale p&d annen
mdte er inngdtt. 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
nedenstdende liste som ikke
finnes p& eiendommen, vil det
heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger
der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER
folger med uansett festemdte.

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

4.TV, RADIO OG
MUSIKKANLEGG.
TV-antenner og fellesanlegg
for TV, herunder

parabolantenne, og tuneren/
dekoder/tv-boks medfglger
der dette eies av selger.
Veggmontert TV/flatskjerm
med tilhgrende festeordning
samt musikkanlegg fglger ikke
med (se ogsd punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/
UTSTYR.

Badekar, dusjkabinett,
dusjvegger, alle fastmonterte
speil og hyller, fastmonterte
glass- og hadndkleholdere,
herunder handklevarmere
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, medfglger.



7. KIOGKKENINNREDNING
medfglger, herunder ogsd
dpne, 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. SENTRALST@VSUGER
medfglger med komplett
anlegg, herunder slange,
munnstykke mm.

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

stikkontakt fglger likevel ikke
med.

12. INSTALLERTE
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 lyspaerer
eller smartpaerer montert i
sokkel medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER
og eventuelt holder/hus til
disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTENDGRS 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 medfglger,
men robotgressklipper

og ladestasjon for denne
medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med
tilhgrende teknisk infrastruktur
medfglger.

18. GASSBEHOLDER til
gasskomfyr og gasspeis
medfglger.

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

20.
BRANNSLUKNINGSAPPARAT,
BRANNSLANGE og
ROYKVARSLER medfglger der
dette er pdbudt. Det er eier

og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes p& enhver
eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid fglge med ved
salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NGKLER til
eiendommen som selger eri
besittelse av skal overleveres
kjgper pd overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportdpner
e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelds, skal 1&s og nagkler til
disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER,
bodhyller, lagringshyller og
oppheng til bildekk medfalger
séfremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer

som er plantet pd tomten,
eller fastmonterte kasser

og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i
handelen.



Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virking fra . januar 2014, i forbindelse med

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet,
Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges
Eiendomsmeglerforbund, p&d grunnlag av blant annet forskrift om

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Til hayre gis en oversikt over de retningslinjer som
forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved
budgivning pd eiendommen. Avslutningsvis gis ogsd en kort oversikt

over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Fer det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til & sette
seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell

salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

I. P& foresparsel vil megler opplyse om aktuelle bud pd eiendommen,

herunder om relevante forbehold.

92.Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre

til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogs& budforhayelser

og motbud, aksept eller avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur fra
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsd elektroniske meldinger som e-post og SMS nar

informasjonen i disse er tilgjengelig ogsd for ettertiden.

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

megler for bud avgis.



4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden.
| forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal megleren
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 ferste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere

ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, sa
langt det er ngdvendig, & orientere oppdragsgiver, budgivere og
ogvrige interessenter om bud og forbehold. Det ber ikke gis bud som
diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med
en frist som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden
pd en forsvarlig mdte som sikrer oppdragsgiver og interessenter

et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler fraradde

budgiver & stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor

oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal s& langt det er ngdvendig og mulig holde budgiverne
skriftlig orientert om nye og hoyere bud og eventuelle forbehold.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at

budene deres er mottatt.

7. 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.

8. 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 fremmes gjennom

fullmektig.

Viktige avtalerettslige forhold:

|. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjep av fast eiendom.

9. Ndar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet

i budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om budet), kan

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til
akseptfristens utlgp, med mindre budet far denne tid avslds av selger
eller budgiver f&r melding om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pd flere eiendommer samtidig dersom man

ikke @nsker & kjope flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for

eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4. Nd&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen

akseptfristens utlep er det inngdtt en bindende avtale.

Husk at ogsd et eventuelt bud fra selger til kjsper (sGkalte “motbud”),
avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer at det foreligger en
avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av

kjeper.



Budskjema i

Adresse: Heimdalsgata 7 0562 OSLO
Betegnelse: Gnr 230, bnr 465, snr 43 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pd kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @Dnsket overtakelse:

Budet gis med fglgende forutsetning:

[] Uten forbehold ] Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Oppdragsnummer: 64-0065/25

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pd alle budgivere.
Bud som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til
& unnlate & formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften
§ 6-3

Sum: Sign:

Egenkapital:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

O Egenkapital ved salg av egen bolig. [J Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi pdtar 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 ndr selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave
med vedlegg fgr 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:

[[]Jeg er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet (forbruker)
[JJeg er en fysisk person som handler som ledd i naeringsvirksomhet

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet







nordvikbolig.no



