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Nakkelinformasjon

Lys og romslig 3-R med sydvestvendt balkong og god
planlgsning. Felles takterrasse. Sentral beliggenhet i et

vekstomrade

Prisantydning 6450 000,- KO rt fO rta |t

Omkosltninger 162 680,- Velkommen til Spireaveien 12A. Dette er en flott
Totalpris 6614 836, 3-roms beliggende i byggets 4. etasje, med
Fellesgjeld 2156,- praktisk heisadkomst. Leiligheten har utgang til
Fellesutgifter pr. mnd 3 963,- en hyggelig og solrik balkong pé ca. 7,8 kvm med
BRA-i 68 kvm god plass til utemgbler.

Soverom 2 Videre byr leiligheten pa en romslig planlgsning
Boligtype Selveierleilighet med gode mgbleringsmuligheter, to soverom av
Byggear 2012 god stagrrelse og et moderne bad.

Eierform Eierseksjon

Omradet er pent opparbeidet med grgntomrader,
beplantning, grusganger og lekestativ - et trivelig
og barnevennlig nabolag.

Hgydepunkter:

Romslig 3-roms med store vindusflater og god
planlgsning

Heisadkomst

Internett og kabel-tv inkl.

Fjernvarme

Felles takterrasse med god utsikt

Sentral beliggenhet med kort gangavstand til
kollektivtransport, matbutikker, kaféer m.m.
Laren idrettspark og Lillomarka ligger ogsé neert



0 4. Etasje
Planlgsning BRA-i: 68 kvm

Total BRA: 68 kvm

Soverom

w697

Dette er en illustrasjon med omtrentlige mal.
Faktiske malinger pa stedet kan avvike

Balkong

Kjokken Soverom

3,99 m

Utfart av takstingeniar Erik @yum, MNT
E- post: erik@taksthuset.no
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Ingen kjenner
nabolaget bedre!

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

For en litt annerledes innsikt pa befolkningen i dette nabolaget

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

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

) LT




Om boligen

Nakkelinformasjon

Oppdragsnummer
21-0113/26

Boligtype og eierform
Selveierleilighet (Eierseksjon)

Adresse og betegnelse

Spireaveien 12A, 0580 OSLO

Gnr 124, bnr 218, snr 26 (ideell andel 1/1) i Oslo
kommune

Selgere
Johanne Stavseng
Rune Dagfinn Stavseng

Kjgpesum og omkostninger
6 450 000,- (Prisantydning)
2 156,- (Andel av fellesgjeld)

6 452 156,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

161 300,- (Dokumentavgift)

290,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst pantedokument)

545,- (Tinglyst skjgte)

13 000,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

162 680,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
175 680,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))
6 614 836,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperpakke))

6 627 836,- (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperpakke))

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

Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjgper.

Om boligen

Byggear

Om boligen

2012

Etasje
4

Antall soverom
2

Arealer

BRA-i: 68 kvm
BRA-e: 6 kvm
Totalt BRA: 74 kvm
TBA: 8 kvm

Beskrivelse:

Boligbygg med flere boenheter

4. etasje:

BRA-i: 68 kvm. Bad, stue, kjgkken, 2 soverom, gang
Total BRA: 68 kvm.

TBA: 8 kvm.

Kjeller:
BRA-e: 6 kvm. Kjellerbod
Total BRA: 6 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

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

Innhold
Leiligheten inneholder entré, stue, kjgkken, bad og to
soverom.

| tillegg disponerer leiligheten:
- 1kjellerbod pa 6 kvm i byggets fellesarealer.

Standard

Stue:

Lys og trivelig stue med store vindusflater og utgang til
balkong, som gir rikelig med naturlig lys og flott utsikt.
Rommet har gode mgbleringsmuligheter med plass til en
romslig sofaseksjon med tilhgrende mgblement, samt en
spiseplass i tilknytning til kigkkenet - perfekt for
hyggelige sammenkomster.

Balkong:
Fra stuen er det direkte utgang til en herlig, sydvestvendt
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balkong pa ca. 7,8 kvm med hyggelig utsikt. Balkongen
har gode mgbleringsmuligheter med plass til utemgbler,
grill og beplantning, og fungerer som en naturlig
forlengelse av boligen i sommerhalvaret. Det er montert
bade belysning og stikkontakt pa vegg.

Kjgkken:

Separat kjgkken med lys og pen innredning fra Sigdal
med glatte fronter. Laminat benkeplate med oppvaskkum
og ettgreps svingbart blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt
med keramisk koketopp og innebygget stekeovn, samt
integrert kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin. Det er ikke
registrert utslag pa fuktsgk foran benkeskap, og ingen
synlige tegn til lekkasjer. Komfyrvakt er installert.
Veggene ble malti 2026.

Bad:

Stilrent baderom innredet med dusjnisje med innfellbare
dusjdgrer og servant med ettgreps blandebatteri. Videre
er det gulvstdende toalett og opplegg for vaskemaskin.
Badet har flislagt gulv med varmekabler, flislagte vegger
og malt himling.

Soverom:

Leiligheten har to soverom av god starrelse.
Hovedsoverommet har god plass til dobbeltseng og
nattbord, og er utstyrt med to garderobeskap som gir
gode oppbevaringsmuligheter. Soverom nummer to
egner seg godt som gjesterom, barnerom eller
hjemmekontor - etter behov.

Entré:

Innbydende entré med god plass til oppheng av yttertgy
og annen oppbevaring. Det er ogsa plass til skoskap,
kommode eller annen mgblering. Et garderobeskap
medfglger og gir ekstra lagringsplass. Dgrtelefon er
praktisk plassert ved inngangsdgren.

Tilstandsrapport for boligen er vedlagt salgsoppgaven.
Se denne for naermere informasjon om tilstandsgrad.

Parkering
Tidvis mulighet for leie eller kjgp av garasjeplass.

Det er noen gjesteparkeringsplasser i garasjeanlegget
med elektronisk registrering.

Modernisering og pakostninger
2026: Malt vegger kjgkken og vegger soverom 1

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Svar: Ja

Foreligger det en samsvarserklaering?

Svar: Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Strammen el-
installasjon. Skiftet lysarmaturer over benk i kjgkken, og
byttet termostat pa bad.

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

Svar: Ja

Beskriv: For omtrent ett ar siden ble det observert et kre i
gangen utenfor leiligheten. Det har aldri blitt sett igjen, og
aldri inne i leiligheten.

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

Bygningssakkyndig
Erik @yum

Byggemate

Det eri forbindelse med salget utarbeidet en
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig.
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av
boligen med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven
fglger tilstandsrapporten og selgers egenerklaering. Disse
ma leses ngye av interessenter fgr bud inngis.
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses a veere kjent
for kjgper, og det kan derfor ikke reklameres pé forhold
som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold som har
fatt TG2 og TG3 méa gjennomgés 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. Beskrivelsen av
boligen som fglger er hentet fra tilstandsrapporten:

Utvendig:

Vinduer: 2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av
topphengslede vinduer og fastkarmsvinduer.

Det er ikke mulig & sjekke eventuelle mangler med
vindtetting og isolering uten a fjerne listverk. (Det utfgres
ikke inngrep pa denne type undersgkelser).

Dgrer: Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db)
inngangsdgr. Balkongdgr fra 2012 med glassfelt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Balkong i
betong med rekkverk i stal og glass. Gulvet har
lamellfliser i PVC. Avrenning fra balkongen i forkant av av
balkongen. Hgyde pa rekkverk er ca. 112 cm. Balkongen
er pa ca. 7,8 m2 Det er lys og stikkontakt pa balkongen.

Balkongen er omtrent sydvestvendt.
Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Boligen har etasjeskille i
betong. Det er utfart stikkmalinger med laservater over to
meters lengde og gjennom hele rom pa to helt tilfeldige
steder/rom i boligen. Det er malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS
3600) i det ene soverommet.

Stikkmalinger er utfgrt i soverom (v/kjgkken) og i stue.



Det er malt noe skjevhet. Starst avvik er malt i stuen med
ca. 8 mm. gjennom hele rommet og ca. 11 mm. over 2
meter i soverommet. Andre plasseringer av laser kan gi
andre resultater.

TG2

Andre utvendige forhold

Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport,
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget. | denne
sammenhengen skal det settes TG 2 nar det ikke
foreligger teknisk rapport og ogséa nar det er behov for
vedlikehold og utbedring av mindre skader.
Konsekvens/tiltak: For & lukke avviket i h.h.t. NS
3600.2018 ma det utarbeides en tilstandsanalyserapport
for fellesdeler i bygget. Dette er opp til borettslag/sameie
a rekvirere, ikke den enkelte beboer.

Overflater - 2

Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan
forvente. Flere parkettskjgter har glidd fra hverandre.
Mgrk flekk pa parketten i det ene soverommet.
Bruksslitasje generelt.

Konsekvens/tiltak: Overflater mé utbedres eller skiftes.
Parkett kan normalt slipes og overflatebehandles. Det
anbefales likevel & fa gulvsliper/parkettlegger pa befaring
for neermere vurdering. det kan ikke utelukkes at noe
parkett ma byttes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente méaleavvik.
Konsekvens/tiltak: For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden
veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstédende tiltak i en
bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres,
kan man vurdere slike tiltak.

Innvendige dgrer - 2

Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.
Fuktskader pa gerikter og pa den nederste delen av
dgrbladet.

Konsekvens/tiltak: Dgrene fungerer og paviste avvik er
vurdert & veere estetisk. Ved eventuell oppgradering
anbefales bytte av dar og gerikter (lister).

4. etasje - Bad - Overflater Gulv

Flisfuger rundt sluket er til en viss grad vasket ut og er
dypere enn resten av fugene.

Konsekvens/tiltak: Utbedring av flisfuger kan utfares ved
a skrape ren flisfugene og fuge pa nytt. Veer oppmerksom
pa eventuell fargeforskjell. Utbedring bar utfgres av
flislegger.

4. etasje - Bad - Saniteerutstyr og innredning
Speil har en avflassing ned mot servanten. Se bilde.
Konsekvens/tiltak: Bytte speil. Avviket er estetisk.

4. etasje - kjgkken - Overflater og innredning

Det er ikke pavist tegn pé at det er montert
lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum,

Om boligen

dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder. Krav til
lekkasjestopper kom i 2010. Lekkasjestopper skal veere
montert i forbindelse med oppvaskmaskin og andre
vanninstallasjoner og skal veere montert pa rgropplegget.
Noen oppvaskmaskiner har pamontert egen
lekkasjestopper pa slangen pa maskinen, men denne er
ikke godkjent i denne sammenheng.

Konsekvens/tiltak: Det bgr monteres lekkasjedeteksjon
ved oppvaskmaskin/oppvaskkum. Uten
lekkasjestopper/-varsler vil eventuelle lekkasjer fra
oppvaskmaskinen forarsake stgrre skader pa gulv og
annen innredning.

Vannledninger

Rerkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er
ikke merket.

Konsekvens/tiltak: Ragrkurser pa rgr-i-rgr system bgr
merkes. Avviket har ingen praktisk betydning. Det er ved
eventuelle lekkasjer og behov for bytte av rgr at merking
vil lette arbeidet for rgrlegger.

Innbo og lgsere

Integrerte hvitevarer medfalger.

Ved gnske om at vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper eller lignende lamper som er
koblet til sukkerbit eller stikkontakt skal falge med i
handelen, méa det tas forbehold om dette ved inngivelse
av bud. Det samme gjelder brunevarer.

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

Felgende medfalger handelen:
- Alle hvitevarer inkl. vaskemaskin

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

Adgang til utleie

Boligen kan leies ut i trdd med gjeldende lovverk. |
henhold til sameiets vedtekter styret underrettes skriftlig
om alle overdragelser og leieforhold.

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

Energi og oppvarming

Energimerking
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
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salgsoppgave. Megler har intet ansvar for informasjon
som fglger av energiattesten.

Oppvarming

Boligen varmes opp via radiatorer med fjernvarme.
Sameiet har individuell maling av varme og
vann(fijernvarme). Det er installert méaleutstyr i alle
leiligheter. Lyse er leverandgr av tjenesten. Seksjonseier
faktureres direkte for sitt forbruk.

Informasjon om stremforbruk
Stremkostnad forrige ar: 5600 kr (inkl. nettleie)

Norgespris-avtale: Ja
Norgespris aktivert: 24.09.2025

@Akonomi

Felleskostnader

Kr 3 963,- pr. mnd.

Inkluderer: Vaktmestertjenester, kommunale avgifter,
bygningsforsikring, forretningsfarsel, tv- og bredband
samt generelle driftskostnader.

Herav:
Felleskostnader: 3 422,-
TV/bredband (Telenor): 541,-

Felleskostnadene kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse
av salgsoppgaven

Andre utgifter

Utover det som innbetales i fellesutgifter til sameiet ma
det paregnes kostnader for strgm, forsikringer
(innboforsikring m.m.).

Det er opp til kjgper a ev. innga nye avtaler med gnskede
tjenesteytere.

Formuesverdi

Primeerbolig: Kr 1402 900,- pr. 2024

Sekundeerbolig: Kr 5 611 599,- pr. 2024

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

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

For primeerbolig utgjgr formuesverdien 25% av beregnet

eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10.000.000, og
deretter 70% av den delen som overstiger dette belgpet.

32 Om boligen

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

TV/Internett/Bredband

Sameiet har avtale med Telenor. De sgrger for router og
TV-boks.

Styret minner om at dette utstyret tilhgrer leiligheten, og
at abonnement for TV og bredband er en fellesavtale i
sameiet. Eiere er ansvarlig for & fa utstyret tilbake fra
leietakere nar de flytter, samt overlevere utstyret til nye
eiere ved salg. Alle skal ha mottatt ny TV-boks og blitt
kontaktet av Telenor for & avtale utskiftning

Informasjon hentet fra:
https:/home.solibo.no/companies/spi1/practical-
info/483

Sameiet

Navn og orgnr.
Spirea Park 1 Sameie, orgnr. 999668062

Om sameiet

Spirea Park 1 Sameie bestar av 144 seksjoner.
Forretningsfgrer: Solibo AS

Revisor: BDO as

Egen hjemmeside: home.solibo.no/hp/spf
Felles sykkelbod.

Gjesteparkering.

Hentet fra innkalling til arsmegte:

Opplysninger om styrets arbeid i perioden:

- Vedlikehold og tekniske forhold

Styret har i perioden fulgt opp en rekke tekniske og
driftsmessige forhold i sameiet. Dette inkluderer blant
annet videre oppfelging av radiatoranlegget, kartlegging
av temperaturforhold i enkelte leiligheter og dialog med
leverandgrer knyttet til drift av tekniske installasjoner. Det
vil na bli gjort ytterlige investeringer i varmeanlegg for &
sikre en mer stabil drift over tid. Resultat av dette vil vi
farst se etter noe tid.

Det har ogsa veert fokus pa drift av fellesarealer som
garasje, boder og uteomrader. Blant annet er det gjort
vurderinger av belysning i garasjeanlegget, vedlikehold
av takterrasser og forbedringer knyttet til renhold i
enkelte omrader. Styret har ogsé valgt norgespris for
fiernvarme. Videre er det tatt initiativ ovenfor
samarbeidsutvalget om & erstatte dagens bommer med
nye som har mulighet for elektrisk styring og fijernapning.
Vi haper dette kommer pé plass i lgpet av aret. Ellers
venter vi fremdeles pa at JM skal fa de tillatelser som
kreves for & starte arbeidet med a flytte hgyspentmasten
ved 12 A. Vi har forelgpig ingen dato for oppstart av dette
prosjektet.

Etter hva megler forstar har JM og Spireaveien nr. 12
signert avtale mellom dem at ny og st@grre mast plasseres
pa deres tomt, der som navaerende hgyspentmast star.
Det vil si at strekket mellom barnehagen og innkjgselen



vil bli gravd ned i bakken som tidligere beskrevet hvis alle
offentlige instanser godtar dette. JM har innledet dialog
med eier av nr. 16 for & inngéa avtale om avstéelse av deler
av tomten, slik at det kan etableres totalt syv nye
sgppelbrgnner. Dagens brgnner ved nr. 12 kan ikke
benyttes pa grunn av hgyspentledningene. Nar avtalen er
signert, vil JM oversende ngdvendig dokumentasjon og
sgknader til Elvia og NVE for godkjenning av nedgraving
av hgyspentstrekket. Behandlingstiden kan medfare at
ferdigstillelse av utomhusarbeidene fagrst skjer i
2026/2027, blant annet fordi arbeidene kun kan utfgres i
sommerhalvaret.

- Sikkerhet og adgang

| Igpet av perioden har styret behandlet saker knyttet til
sikkerhet i sameiet, blant annet oppfalging etter innbrudd
i boder samt vurdering av oppgraderinger av
overvakingssystemet. Styret har ogsa vurdert Igsninger
for adgangskontroll til inngangspartier.

- @konomi

Sameiet har en god gkonomi og det var ikke ngdvendig &
gke felleskostnadene for 2026. Styret vurderer Igpende
niva for felleskostnader og jobber for ha en trygg
gkonomi for & kunne ivareta gkte vedlikeholdskostnader
som vil komme etter hvert som byggene vare eldes.

Styret skriver fglgende pr. mail 08.04.2026:
"Vi har ingen planer om stgrre arbeid eller lignende i neer
fremtid."

Det ma alltid paregnes generelt vedlikehold.
Innkalling til arsmgte 2026 fglger vedlagt (vi har ikke
mottatt protokoll).

Forretningsfarer
Solibo AS

Styregodkjennelse

Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse. Bare
fysiske personer kan erverve boligseksjoner i sameiet.
Megler vil bistd med eierskiftemelding til styret og
forretningsfarer for registrering av ny eier.

Informasjon om fellesgjeld
Kr 2 156,-pr. 3112.2025

Ingen felles lan registrert.
Fellesgjelden kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Fellesformue
Kr 41 966,- pr. 31.12.2025

Regnskap/Budsjett/Kostnadsgkninger

Selskapets disponible midler pr. 31.12.2025 var pa kr. 5
305 418

Selskapets resultat pr. 3112.2025 var pa kr. 1352 467 mot
budsjettert 521 960 for aret 2026.

Regnskap for 2025 og budsjett 2026 fglger vedlagt i
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salgsoppgaven.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad avholdes 1 gang i aret.

Dyrehold

Dyrehold til sjenanse for andre beboere er ikke tillatt.
Dette inkluderer hunder som bjeffer inne i leilighet eller
pa balkonger.

Det er bandtvang pa sameiets fellesarealer, bade
innendgrs og utendgrs. Dette for & tilrettelegge for de
som har allergier eller barn og voksne som fgler seg
utrygge rundt Igse hunder.

Hundeeiere bes sgrge for at hunden ikke urinerer pa
utelampene vére da dette gdelegger soklene. Utskifting
av utelamper som fglge av gdelagt sokkel er en merutgift
for sameiet.

Vi oppfordrer alle hundeeiere til 8 rydde opp etter dyrene
sine, og snakke med andre hundeeiere i sameiet om at
de skal gjgre det samme.

Sameiets forsikring
Gjensidige Forsikring
Polisenr. 88271277

Tomt

Beskrivelse av tomt

Tomtestarrelse: 6 128 kvm (Eiertomt)

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

Adkomst
Det vil bli skiltet adkomst til visning.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Omradebeskrivelse

Beskrivelse av naeromradet

Velkommen til Spireaveien 12A! Boligen ligger
tilbaketrukket og rolig til pa et hgydedrag, omgitt av
hyggelig boligbebyggelse bestdende av blokker og
rekkehus. Neeromradet fremstar velholdt og innbydende,
med grenne fellesarealer, beplantning, grusganger og
lekeplasser.
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Dagligvarehandel er lett tilgjengelig, med kort
gangavstand til bAde Meny i Lgrenveien og Kiwi pa
@kern. | omradet finner du ogsa apotek, ulike
serveringssteder og flere servicetilbud, samt Vinmonopol
pa Hasle Torg.

Trening og friluftsliv

For deg som @nsker en aktiv hverdag, finnes det flere
treningssentre i neeromradet, blant annet Sterk
Treningssenter, SATS og Studio Jobbsprek. | tillegg er det
kort vei til Lillomarka, som byr pa flotte turmuligheter aret
rundt, enten du foretrekker fotturer om sommeren eller
ski og alpinanlegg om vinteren.

Kollektivtransport

Omradet har sveert gode kollektivforbindelser. T-bane er
tilgjengelig bade fra Lgren og @kern, og det gar flere
busslinjer i umiddelbar neerhet, herunder linje 23 og 24
samt flybuss. Fra Sinsenkrysset gar ogsa buss 31. Med
disse forbindelsene tar det bare fa minutter til Storo og
rundt ti minutter til Oslo sentrum.

Parker og rekreasjon

P& Lagren finner du den romslige Peer Gynt-parken, som
er pent tilrettelagt med blant annet lekeapparater,
ballbane, klatreinstallasjoner, sitteplasser og amfi. Parken
er universelt utformet og egner seg godt for bade barn,
voksne og eldre.

Servering og servicetilbud

Lgren har de senere arene utviklet seg til et attraktivt og
levende boligomrade, med et bredt utvalg av butikker,
kafeer og restauranter. Omradet tiltrekker seg mennesker
i alle livsfaser, og den sentrale beliggenheten gir enkel
tilgang bade til sentrum og marka.

@kern Portal er et av de nyere tilskuddene i neeromradet
og har blitt et populeert mgtested. Her finner du flere
spennende spisesteder og en stor takterrasse med
vidstrakt utsikt over byen.

| Krydderhagen ligger ogsa det ikoniske Vinslottet, et
karakteristisk bygg som tidligere huset Vinmonopolets
produksjonslokaler. | dag fremstar det som et moderne
naersenter med dagligvarebutikk, helsetjenester, frisgr og
utvalgte spesialbutikker. | tillegg byr omradet pa flere
populaere restauranter og bakerier, samt hyggelige
uteserveringer med gode solforhold.

Lgren Torg var blant de fgrste naersentrene i omradet og
tilbyr et variert utvalg av butikker og tjenester, blant annet
dagligvare, apotek, frisgr, renseri, bokhandel,
blomsterbutikk og helsetiloud. Her ligger ogsa en
populaer pub med servering og en uformell atmosfaere.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert
05.11.2013.
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Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa
grunnlag av mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige
nar et sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med
tillatelsen og @vrige krav etter plan- og
bygningslovgivningen. At ferdigattest eksisterer, giringen
garanti for bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og
gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pa
bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger originale byggetegninger som stemmer
overens med dagens planlgsning. Tegning fglger vedlagt.

Vei, vann og avlgp

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

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til byggeomrade for bolig etter
bestemmelsene i S-4349, datert 05.12.2007. For mer
informasjon om reguleringsforhold kontakt megler eller
sgk pa saksnummer/adresse/gnr. bnr pa plan- og
bygningsetatens hjemmeside.

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

Pagaende plan- og byggesaker:

- Spireaveien 20 - Opparbeidelse av parkanlegg -
Refstadparken

Saksnummer: 2025/04509 - Byggesak

Mottatt sak: 08.09.2025

Denne saken er en fortsettelse av sak 202463186
Status: Under behandling

Kort beskrivelse av sgknaden: Det sgkes om etablering
av parkanlegg som bestar av mgteplasser, turdrag, gang-
og sykkelveier, lekeomrader pergolaer og toalettbygg.
Sgknaden omfatter ogsé &pen overvannshandtering,
apning av Refstadbekken og klopper over bekken.
Tiltaksomradet ligger i Bydel Bjerke.

- Spireaveien 11 A - bruksendring av kjeller til bolig,
underbygging og fasadeendring

Saksnummer: 2025/11088 - Byggesak

Mottatt sak: 26.09.2025

Denne saken er en fortsettelse av sak 202218444

- @kern Torgvei 6 med fler - Bestilling av oppstartsmgte -
Felt 3 og 4 - Bolig, neering, park, torg

Saksnummer: 202460280 - Reguleringssak

Denne saken fortsetter i sak 2025/0674

Eiendoms- og byfornyelsesetaten starter arbeidet med a
omregulere felt 3 og 4 i detaljreguleringsplanen for @kern
Torgvei 6 mfl. Planomréadet er pa ca. 17 565 m? og
omfatter gnr./bnr. 124/326 og 124/328 mfl. Hensikten
med omreguleringen er & utvide parken med 6 800m? og
legge til rette for bolig og naering (forretning/bevertning),



torg og mateplasser. Muligheten for Omsorg+-boliger og
studentboliger skal undersgkes i planarbeidet, og
idrettsflater skal vurderes pa deler av parkutvidelsen.

- Spireaveien 3 - Sendt til politisk behandling - Refstad
flerbrukshall

Saksnummer 201610267 - Reguleringssak

Denne saken fortsetter i sak 2025/06787

Forslaget, fremmet av Oslobygg KF, omfatter bygging av
en ny ishall og flerbrukshall, utvidelse av utendgrs
idrettsflater og etablering av et offentlig torg. Dette skal
erstatte den midlertidige flerbrukshallen og inkludere en
universelt utformet gangforbindelse til Refstad skole. Et
sentralt element i planen er ogséa gjenapningen av
Refstadbekken, som kan gi omradet et viktig miljgmessig
|zft. Planomradet er delt inn i to alternativer, der
hovedforskjellen er plasseringen av flerbrukshallen. Plan-
og bygningsetaten anbefaler alternativ 1, som gir minst
terrenginngrep og bedre tilpasning til eksisterende natur.

Eiendommen syd for Spireaveien 12 er pr. d.d.
detaljregulert til industri iht. reguleringsbestemmelser
58166 vedtatt 14.121966. | kommuneplan er eiendommen
avsatt til bebyggelse og anlegg. Pr. d.d. foreligger det
ingen plan- eller byggesaker pa eiendommen.

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i
naerliggende omrader anbefaler vi et sgk pa Oslo
kommunes portal for saksinnsyn:
https:/www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/124/218/26:

1211.2012 - Dokumentnr: 953585 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:113

Kan ikke slettes uten samtykke

fra Oslo kommune orgnr. 958 935 420

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:218

Gjelder denne registerenheten med flere

1211.2012 - Dokumentnr: 953585 - Best. om
vann/kloakkledn.

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:113
Kan ikke slettes uten samtykke

fra Oslo kommune orgnr. 958 935 420
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:218
Gjelder denne registerenheten med flere

07.01.2016 - Dokumentnr: 13127 - Bestemmelse om
kloakkledn

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:264
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke endres/slettes uten samtykke fra Oslo
kommune

Gjelder denne registerenheten med flere

11.01.2016 - Dokumentnr: 22971 - Erkleering/avtale
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Gjensidig rett til bruk av ngdvendig grunn for reparasjon
og vedlikehold av bygninger/konstruksjoner

Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke fra
Oslo kommune

Gjelder denne registerenheten med flere

29.04.2016 - Dokumentnr: 385416 - Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Bestemmelse om stedsvarig rett til bygging, drift og
vedlikehold kabelanlegg

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om bebyggelse og beplantning

Gjelder denne registerenheten med flere

28.11.2012 - Dokumentnr: 1011651 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: Snr: 26

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 68/9063

Legalpant

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

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

@vrige kjopsforhold

Diverse

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

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Far boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjgr og
omkostninger vaere mottatt pd meglers klientkonto.
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Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Generelle bestemmelser:

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er
basert pa de opplysningene selger har gitt til megler, den
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

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

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

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

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

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

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

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

Forbruker - avtalevilkar:

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

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1
kvm.

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

Ikke-forbruker (nzeringsdrivende) - 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.

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

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

Boligkjgperforsikring

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

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder:
Boligkjgperforsikring fra HELP, flytteforsikring og



innboforsikring Super.

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

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

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant
annet tyveri, brann eller vannskader. Var beste
innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelderi 3
maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Leilighet+ far du i tillegg
renteforsikring:

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Viktig informasjon om budgivning

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

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

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

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

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

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av naveerende 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 ma ha en tilstrekkelig
lang akseptfrist til at megler, sa langt det er ngdvendig og
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold
til alle involverte parter og legge til rette for at disse far tid
til &8 omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.

Akseptfrist bgr derfor veere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frardde budgiver 4 stille slik
frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor selgeren, nar budet er gitt innenfor
akseptfristene ovenfor.

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

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

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

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

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se

«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.
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Tilbud pa finansiering
Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner
Storebrand, og fa svar pa dagen.

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

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

- Enkel sgknad - og etableringsprosess

- Svar pa dagen

- Fast kontaktperson & forholde deg til

- Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige
betingelser

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

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Hvitvasking

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

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

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

Personopplysningsloven

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

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til & oppbevare
kontrakter og dokumenteri10 ér, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for & fa slettet
personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks
behandling av personopplysninger i var

38 Om boligen

personvernerkleering pa nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Meglers vederlag

Vederlag:

Provisjon: 0,80% av salgssum (min. kr. 45 000,-) -
estimert til kr. 52 017,-

Kostnad for utsatt betaling*** kr. 3 500,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 9 500,-
Markedspakke med bolighefte kr. 24 500,-
Oppgjgrshonorar** kr. 8 500,-

Rabatt vederlag/provisjon kr. 19 900,-
Tilrettelegging kr.19 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegag:

Eierskiftegebyr kr. 6 725,-

Informasjon forretningsfarer Solibo kr. 3 750,-
Utlegg foto kr.5 500,-

Utlegg full boligstyling kr. 26 000,-

Utlegg tilstandsrapport ca. kr. 10 000,-

Samlet skal selger betale kr. 153 892,- for vederlag og
utlegg ved salg til prisantydning.

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

Vedlegg til salgsoppgaven

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

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 11. april 2026

Ansvarlig megler

Dan Christian Jensen, Fagansvarlig / Eiendomsmegler /
Partner

TIf. 97193210

Meglerforetaket

Nordvik Lagren

Larenveien 51A

0585 OSLO

Juridisk navn: Christiania Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 924831332

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til
Nordvik

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



- Storebrand leverer boligselgerforsikring,
finansieringslgsninger og forsikringer til kjgper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

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

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no). Christiania
Eiendomsmegling AS har indirekte eierskap i Bomega
AS.

Om boligen
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Spireaveien 12A

Nabolaget Refstad allé/@kern Torg - vurdert av 174 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Offentlig transport

Aldersfordeling

¢ Familier med barn
* Etablerere

® Husdyreiere

Skoler

Lgren skole (1-7 kl.) é6min #
740 elever, 40 klasser 0.4 km
Refstad skole (1-7 kl.) 12 min #
606 elever, 46 klasser 0.9 km
Sinsen skole (1-7 kl.) 14 min #
603 elever, 30 klasser 11km
Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 12 min #
380 elever, 13 klasser 1km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 12 min #
498 elever, 30 klasser 1km
Kuben videregdende skole 17 min #
Foss videregdende skole 7 min &
600 elever, 20 klasser 3.3km

Primeaere transportmidler

* Egen bil
* Buss
¢ Tog/t-bane

Sport

& Refstad. Roseveien ballplass.

5 min

& Lgren skole

5 min

4 Sportytude @kern

9 min

4 STERK treningssenter

«Polig og pent omrade-»

—— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 84/100
Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Turmulighetene

9 min

Nzerhet til skog og mark 82/100

@® Lerenvangen 2min #
Linje FB3, 23, 24 0.2 km
© Okern Nmin #
Linje 4,5 0.9 km
& Sinsenkrysset 15 min 4
Linje 12,17 1.3 km
® Grefsen stasjon 20 min #
Linje RE30, R31 1.8 km
® OsloS M min &
Totalt 24 ulike linjer 4.8 km
Barnehager
Espira Spirea barnehage (1-5 §... 3min 4
76 barn 0.2 km
Gartnerlgkka barnehage (1-5 ér... 5min #
120 barn 0.4 km
Refstad barnehage (1-5 ar) 6min #
96 barn 0.5 km

m
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xR W 00
223 ag 20
SYY LR - et
- 0N P
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|
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 Refstad allé/@kern Torg 4 840 2364
Il Oslo og omegn 999185 490708
M Norge 5 425 412 2654 586
Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/I00
Kvalitet pa skolene
Veldig bra 81/100
Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
-m 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 2026



Tilstandsrapport

$ Boligbygg med flere boenheter
@ Spireaveien 12A , 0580 OSLO {(I7] OSLO kommune

# gnr. 124, bnr. 218, snr. 26

Sum areal alle bygg: BRA: 74 m? BRA-i: 68 m?

o //’;

)

Befaringsdato: 07.04.2026 Rapportdato: 09.04.2026 Oppdragsnr.: 13722-3325 Eiendomsverdi ref nr: 1H6199

Foretak: @yum Takst og Eiendom AS Takstingenigr:  Erik @yum

o >
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP |

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

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pa alt innen

takstfaget fra nazeringstakster,

boligtakster,

tilstandsvurderinger,

www.taksthuset.no for kontaktinfo og medarbeidere.

skjgnn,

overtakelse av boliger og sa videre. Se

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av
boligeiendom, skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Rapportansvarlig

Erik @yum

Uavhengig Takstingenigr
erik@taksthuset.no

900 88 685

Norsk takst

Oppdragsnr.: 13722-3325

Medlem av

NITO

Befaringsdato: 07.04.2026

Side: 2 av 18



Spireaveien 12A , 0580 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 124 - Bnr 218 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig 3 bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 13722-3325 Befaringsdato: 07.04.2026 Side: 3av 18
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Spireaveien 12A , 0580 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 124 - Bnr 218 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

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

e
@
o

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

°TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

e 6

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

P9

Oppdragsnr.: 13722-3325 Befaringsdato: 07.04.2026 Side: 4 av 18
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Spireaveien 12A, 0580 OSLO
Gnr 124 - Bnr 218
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Boligen fremstar med normal bruksslitasje. Se punkter under
konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til vedlikehold.
Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under er et kortere
sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2013

UTVENDIG G til side

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av topphengslede
vinduer og fastkarmsvinduer.

Det er ikke mulig a sjekke eventuelle mangler med vindtetting og
isolering uten a fjerne listverk. (Det utfgres ikke inngrep pa denne
type undersgkelser).

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av topphengslede
vinduer og fastkarmsvinduer.

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr.
Balkongdgr fra 2012 med glassfelt.

Balkong i betong med rekkverk i stal og glass. Gulvet har
lamellfliser i PVC. Balkongen er pé ca. 7,8 m2. Det er lys og
stikkontakt pa balkongen. Balkongen er omtrent sydvestvendt.

INNVENDIG Ga til side

Gulv: 3- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Fliser mellom
benkeskap og overskap pa kjskkenet. Himling: Malt glatt himling.
Det ma paregnes at det kan forekomme bruksmerker etter normal
bruk, veggfester etc. Pa det ene soverommet og kjgkkenet er
veggene malt i 2026.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600) i det ene
soverommet. Stikkmalinger er utfgrt i soverom (v/kjgkken) og i
stue.

Glatte innerdgrer med terskler.

Oppvarming: Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i
baderomsgulvet. Det foreligger ikke informasjon om feil eller
mangler.

VATROM Ga til side
Bad:

Bad med dusjnisje med innfellbare dusjdgrer, servant med ett
greps blandebatteri og gulvstaende toalett. Opplegg for
vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at unormale
verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon.
Overstrgmmingsspalte under baderomsdgren.

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot
nabo/oppgang. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter
Surveymaster uten a avdekke unormale verdier.

KJBKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra Sigdal med glatte fronter. Laminat
benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.
Keramisk koketopp og innebygget stekeovn. Integrert
kigleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt.

Noen bruksmerker forekommer.
Ventilator koblet til kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Vannrgr kjgkken: Rgrstusser med stoppekraner. Tilkobling for
brannslange. Bad: Skjult anlegg. Rgrskap i himling med
samlestokker og stoppekraner til forbruksvannet.Gang: Rgrskap i
gangen med samlestokker og stoppekraner til radiatoranlegget.

Synlige avilgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i
leiligheten.

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa badet.
Ventilator pa kjskkenet tilkoblet kanal. Tilluftsventiler i soverom og
stue. Overstrgmmingsspalter under dgrene.

Radiatorer tilkoblet vannbaren varme.

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er
varmt vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten
er ikke inspisert.

Sikringsskap i entréen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 9 kurser. Lastbryter pa 63 A.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i
rapporten, men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet
opp under dette avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det
ikke avdekket avvik).

Ga til side

Arealer Ga til side
Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Oppdragsnr.: 13722-3325 Befaringsdato: 07.04.2026 Side: 5av 18
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Spireaveien 12A , 0580 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 124 - Bnr 218 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens
elektroniske byggesaksarkiv.

Oppdragsnr.: 13722-3325 Befaringsdato: 07.04.2026 Side: 6 av 18
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Spireaveien 12A , 0580 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 124 - Bnr 218 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

o Kjokken > 4. etasje > kjpkken > Overflater og

Fordeling av tilstandsgrader ~  innredning
15
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
A til si
10
5
£
0 <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
"I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@) Utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side
@ Innvendig > Overflater - 2 Galtil side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
@ Innvendig > Innvendige dgrer - 2 Ga til side
@)  Tekniske installasjoner > Vannledninger 4 til si
@) vatrom > 4. etasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside
o Vatrom > 4. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
Oppdragsnr.: 13722-3325 Befaringsdato: 07.04.2026 Side: 7 av 18
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2013 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med parkett, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Boligen fremstar med normal bruksslitasje. Se punkter under
konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av topphengslede vinduer
og fastkarmsvinduer.

Det er ikke mulig a sjekke eventuelle mangler med vindtetting og
isolering uten a fjerne listverk. (Det utfgres ikke inngrep pa denne type
undersgkelser).

Dgrer
Beskrivelse

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr. Balkongdgr
fra 2012 med glassfelt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Balkong i betong med rekkverk i stal og glass. Gulvet har lamellfliser i
PVC. Avrenning fra balkongen i forkant av av balkongen. Hgyde pa
rekkverk er ca. 112 cm. Balkongen er pé ca. 7,8 m2 Det er lys og
stikkontakt pa balkongen.

Balkongen er omtrent sydvestvendt.

.--% Andre utvendige forhold
Beskrivelse

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik."

Vurdering av avvik:
* Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

Oppdragsnr.: 13722-3325

Befaringsdato: 07.04.2026
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Heggelibakken 4
0375 OSLO

| denne sammenhengen skal det settes TG 2 nar det ikke foreligger
teknisk rapport og ogsa nar det er behov for vedlikehold og utbedring av
mindre skader.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

For & lukke avviket i h.h.t. NS 3600.2018 ma det utarbeides en
tilstandsanalyserapport for fellesdeler i bygget. Dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere, ikke den enkelte beboer.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
Gulv: 3- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Fliser mellom benkeskap
og overskap pa kjgkkenet. Himling: Malt glatt himling. Det ma paregnes
at det kan forekomme bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Pa det ene soverommet og kjgkkenet er veggene malt i 2026.

m‘ Overflater - 2

Beskrivelse
Gulv: 3- stavs parkett.

Vurdering av avvik:
* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Flere parkettskjgter har glidd fra hverandre. Mgrk flekk pa parketten i
det ene soverommet. Bruksslitasje generelt.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Parkett kan normalt slipes og overflatebehandles. Det anbefales likevel &
fa gulvsliper/parkettlegger pa befaring for naermere vurdering. det kan
ikke utelukkes at noe parkett ma byttes.

W‘ Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600) i det ene
soverommet.

Stikkmalinger er utfgrt i soverom (v/kjpkken) og i stue.

Det er malt noe skjevhet. Stgrst avvik er malt i stuen med ca. 8 mm.
giennom hele rommet og ca. 11 mm. over 2 meter i soverommet. Andre
plasseringer av laser kan gi andre resultater.

Vurdering av avvik:

* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

 For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.
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Tilstandsrapport

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Glatte innerdgrer med terskler.

Innvendige dgrer - 2

Beskrivelse

Glatt baderomsdgr.

Vurdering av avvik:

¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Fuktskader pa gerikter og pa den nederste delen av dgrbladet.
Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Dgrene fungerer og paviste avvik er vurdert a vaere estetisk. Ved
eventuell oppgradering anbefales bytte av dgr og gerikter (lister).

Fuktskade pa gerikt.

Oppvarming
Beskrivelse

Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvet. Det foreligger
ikke informasjon om feil eller mangler.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.

Arstall: 2013

VATROM
4. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse
Bad med dusjnisje med innfellbare dusjdgrer, servant med ett greps
blandebatteri og gulvstaende toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er
utfgrt fuktsgk pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

Oppdragsnr.: 13722-3325

Befaringsdato: 07.04.2026
.-

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

4. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Fliser pa veggene. Malt glatt himling.

4. ETASJE > BAD

@ Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Punktsjekk med vater viser fall
mot sluket i dusjen pa hele gulvet. Hgyde fra overkant slukrist i dusjen til
underkant terskel er ca. 30 mm. Hgyde pa terskel er ca. 11 mm. Ved
testing av dusjen renner vannet mot sluket.

Vurdering av avvik:

® Det er avvik:

Flisfuger rundt sluket er til en viss grad vasket ut og er dypere enn resten
av fugene.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Utbedring av flisfuger kan utfgres ved a skrape ren flisfugene og fuge pa
nytt. Veer oppmerksom pa eventuell fargeforskjell. Utbedring bgr utfgres
av flislegger.

4. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

To sluk pa badet. Ett under servanten og ett i dusjen. Begge er plastsluk
med synlig membranmansjett.

Slukenes plassering.
4. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.
Dusjbatteri med handdusj. Opplegg for vaskemaskin. Gulvstaende
toalett.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Speil har en avflassing ned mot servanten. Se bilde.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

o Tiltak:
Bytte speil. Avviket er estetisk.

Speil
4. ETASJE > BAD

~ Ventilasjon
Beskrivelse

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte
under baderomsdgren.

Arstall: 2013

Test av avtrekk. Papiret henger.
4. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot
nabo/oppgang. Det er mulig & ta hull eksempelvis fra entréen, men
dette er vurdert som uten nytteverdi siden det ikke er noen form for
vannbelastning pa denne delen av veggen.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten a
avdekke unormale verdier.

KIGKKEN

4. ETASJE > KIGKKEN

@ Overflater og innredning

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3325

Befaringsdato: 07.04.2026
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Kjgkkeninnredning fra Sigdal med glatte fronter. Laminat benkeplate
med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Keramisk
koketopp og innebygget stekeovn. Integrert kjgleskap/fryser og
oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige
lekkasjer. Det er installert komfyrvakt.

Noen bruksmerker forekommer.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

Krav til lekkasjestopper kom i 2010. Lekkasjestopper skal veere montert i
forbindelse med oppvaskmaskin og andre vanninstallasjoner og skal
veere montert pa rgropplegget. Noen oppvaskmaskiner har pamontert
egen lekkasjestopper pa slangen pa maskinen, men denne er ikke
godkjent i denne sammenheng.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Uten lekkasjestopper/-varsler vil eventuelle lekkasjer fra
oppvaskmaskinen forarsake stgrre skader pa gulv og annen innredning.

4. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Ventilator koblet til kanal.

Ventilatoren skal byttes fgr visning.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vannrgr kjgkken: Rgrstusser med stoppekraner. Tilkobling for
brannslange.

Bad: Skjult anlegg. Rgrskap i himling med samlestokker og stoppekraner
til forbruksvannet.

Gang: Rgrskap i gangen med samlestokker og stoppekraner til
radiatoranlegget.

Vurdering av avvik:
* Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Konsekvens/tiltak
* Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

Avviket har ingen praktisk betydning. Det er ved eventuelle lekkasjer og
behov for bytte av rgr at merking vil lette arbeidet for rgrlegger.

(= Avigpsrgr

Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.
Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor
rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er som regel
borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Det er ikke kjent om soilrgrene
er byttet, staket eller vedlikeholdt pa annen mate.
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Ventilasjon
Beskrivelse
Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa badet. Ventilator

pa kjskkenet tilkoblet kanal. Tilluftsventiler i soverom og stue.
Overstrgmmingsspalter under dgrene.

Varmesentral
Beskrivelse

Radiatorer tilkoblet vannbéren varme. Fellesanlegg er ikke vurdert
utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer.

Varmtvannstank
Beskrivelse
Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt
vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke
inspisert.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap i entréen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 9 kurser. Lastbryter pa 63 A.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2013 Byggear.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Det finnes ikke noen fullgod oversikt.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider

pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Oppdragsnr.: 13722-3325

Befaringsdato: 07.04.2026
.-

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremvist samsvarserklzering pa installasjon i leiligheten fra
2013. Arbeidene er utfgrt av Stremmen El- Installasjon AS.

Det er skiftet termostat pa bad, samt skiftet to benkarmaturer pa
kjgkken i 2026. Det er fremvist samsvarserklaering pa arbeidene.
Arbeidene er utfgrt av Stremmen El- Installasjon AS.

Se erklzeringene for nermere spesifikasjon.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

=

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

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

Nei

Generell kommentar

| fglge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.
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Tilstandsrapport

I
L

Sikringsskap.
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pé G
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette
avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket avvik).
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der

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

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

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

Kbt

Pt

It

flernt

bruksares Areaket innendor boenhetende)
(BRA-T)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
Druksares boerheten(e) ©

(BRA-2)

Jull:

e

Caronw
o

Carport 0g vhen Qo xynean « leles Garareanrieg ¢ Ao mbirvavdg sresl

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

asse
b ng my

{BRA-D)

realet

¢ altan ndr denne er tilryttet

Inngsset DaRong, veranda

boenhetenie)

Terrasse. o
5 Arealet av Lerras:

¢ Aone halkonper
Dakorgaresl (. 3pne Dalkonge

(TBA) of Jpen stan tiknyttet boenheterde)
Guhareal Er sum av ERA (beuisaredl) og ALH
(GUA) (areal med lre Lakhayde)

mbeverdig areal som

og lav himingsheyde

GUA kan opplyses | markedsforng

det o aktuek for den konkrete bo
Og kun sammen med BRA-, for ek
pel der guhvflaten har en verdi og har
funks

ror

kaldioft, mlles of oppgls normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til 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, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Eta sje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong Sum fienessegosibalkoneares]

(BRA-b) (TBA)
4. etasje 68 68 8
Kjeller 6 6

SUmMm 68 6 8
SUM BRA 74

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

4. etasje Bad, stue, kjgkken, 2 soverom, gang

Etasje

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshgyde er ca. 251 cm. i stuen. Ca. 221 i gangen.

Balkong (TBA) avrundet til 8 m2.

Kjellerbod (BRA-e) pa ca. 5,8 m2. Boden er merket med 145. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan
pavirke boligens BRA.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: ~ Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: ~ Pa det ene soverommet og kjpkkenet er veggene malt i 2026.
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Spireaveien 12A , 0580 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 124 - Bnr 218 Heggelibakken 4
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
07.4.2026 Erik @yum med ngkkel Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 124 218 26 6128 m? Planinnsyn Eiet
Adresse

Spireaveien 12A

Hjemmelshaver

Stavseng Johanne Vanesa Larsen, Stavseng Rune
Dagfinn

Kommentar

Andel fellesgjeld/-formue er oppgitt av forretningsfarer.

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Spirea Park 1 Sameie 68 /9063 Solibo AS 999668062

Felles formue Felles gjeld:

Kr. 41966 31.12.2025 Kr.2 156 31.12.2025

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Refstad/Lgren i Oslo. Sentralt beliggende med gangavstand til forretninger og servicetilbud. Godt utbygget kollektivtilbud med
buss og T- bane. Naermeste matforrretning er Meny og Joker Lgren. Kort vei til barnehager og skoler. Rett i naerheten ligger Hasle/Lgren sitt
idrettsanlegg med ishall og kunstgressbane.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert til boliger med tilhgrende anlegg. Reguleringsplan S-4349.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2025 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
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Spireaveien 12A , 0580 OSLO @yum Takst og Eiendom AS

Gnr 124 - Bnr 218 Heggelibakken 4

0301 OSLO 0375 OSLO
Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 88271277
Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ferdigattest/Midl.

brukstillatelse 08.04.2026 Gjennomgatt Nei
Kommunalinformasjon 09.04.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrerinfo 09.04.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 09.04.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 07.04.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 07.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 09.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Spireaveien 12A , 0580 OSLO
Gnr 124 - Bnr 218
0301 OSLO

Forutsetninger

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*Vurdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

sbefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

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

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

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

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

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

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 13722-3325

Befaringsdato: 07.04.2026

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

Rapporten er utfart med begrensninger som fglger av at boligen
er innredet pa befaringen. Tunge megbler o.l. blir normalt ikke
flyttet pa. Skader eller mangler som kan veere skjult bak
innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. Servitutter
og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke vurdert, med
mindre det er angitt i rapporten. Der det i rapporten er foretatt
antagelser, er dette normalt fordi forholdet ikke lot seg
faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske installasjoner er ikke
foretatt med mindre det gar frem av rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklzering,
arsmeteinnkallinger o.s.v.) for & sikre seg best mulig informasjon
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersgkelsesplikt.
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til
oppdrag.
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Selgers egenerkleering Uty dato

8.apr. 2026

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjgper ber vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjsp. Har du sparsmal til 21-0113/26
egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.
Om eierskapet

Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma

Spireaveien 124, 0580 OSLO Nordvik Laren

Selgere

Johanne Stavseng, Rune Dagfinn Stavseng

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

1. juni 2021 Nei

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

Nei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja
Polisenummer: 88271277

Forsikret i: Gjensidige

Utfort arbeid

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

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pa tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller

lignende, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

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

Sidelav5s



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

Foreligger det en samsvarserklaering?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Strammen el-installasjon. Skiftet lysarmaturer over benk i kjokken, og byttet
termostat pa bad.

4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Nei

4.2 Erdet installert el-billader pa eiendommen/boligen?
Nei

Eventuell kommentar: Ingen.

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

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

Nei

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

Eventuell kommentar: Kommunalt tilknyttet.

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

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

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

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

Nei

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

Nei

Eventuell kommentar: Finnes ikke.

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

Nei

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

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

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

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

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

Ja

Beskriv: For omtrent ett ar siden ble det observert et kre i gangen utenfor leiligheten. Det har blitt sett igjen, og aldri inne i
leiligheten.

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

Nei

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

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

Eventuell kommentar: Finnes ikke.

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

Eventuell kommentar: Finnes ikke.

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

Ja

Hvilket dokument og nar er malingen foretatt? Tidligere takst. Vet ikke nar det ble malt.

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

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

Nei

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

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

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

Nei

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

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

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

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

Boligen selges med boligselgerforsikring
Selger har kjept boligselgerforsikring.

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

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

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

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

Oppdragsnummer: 21-0113/26
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A

(B)

Adresse

Spireaveien 12A, 0580 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

26.03.2026 Energiattest-2026-275305
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 300180090

Gardsnummer Bruksnummer

124 218

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

26 H0405

@) Energikarakteren

Energiattest

m|(O|O
A

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

2013 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
68,0 m? 68,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong
Oppvarming

Elektrisitet, Fjernvarme

Ventilasjon
Balansert ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nekkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
99,16 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
99,16 kWh/m? 7 357 kWh



A->>
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Spireaveien 12A, 0580 OSLO

Detaljering
Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon

Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterdorer

Nei

Lekkasjetall
Nei
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Christiania Eiendomsmegling AS
E-post: m.wang@nordvikbolig.no.

Boligopplysninger for boligselskap:

Megleropplysninger
Vi viser til forespgrsel av 31.03.2026

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Gnr./bnr:

Eier(e):
Seksjons-/andelsnr:
Adresse:

Boligselskapets hjemmeside:
Kontaktskjema til styret:

& SOLIBO

Forankier siymets Sverdog og
P o T e

Solibo AS

Dronning Eufemias Gate 16
0191 Oslo

NO 920 800 572 MVA
meglerkontakt@solibo.no

Spirea Park 1 Sameie

01.04.2026

Spirea Park 1 Sameie

999 668 062

124 /218

Johanne Stavseng / Rune Dagfinn Stavseng
26

Spireaveien 12A, 0580 Oslo

home.solibo.no/hp/spl
home.solibo.no/hp/sp1/kontakt

Dokument som medfglger Meglerpakken:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, innkalling, protokoll fra arsmgtet, vedtekter og
husordensregler fglger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning:

- Saerskilte begrensninger/
klausuler:

- Dyrehold:

- Forsikringsselskap:

- Opplysninger om ferdigattest/

midlertidig brukstillatelse etc.:

- Pakostninger/utbedringer:

- Forkjgpsrett:

- Tomt:

- Parkeringsbestemmelser:

Lanekostnader:

Nei

Se boligselskapets vedtekter.
Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
Gjensidige Forsikring, avtalenr 88271277

Ma innhentes fra bygningsmyndighetene.
Se arsmeldingen.

Ingen

Eiet

Seksjonen disponerer ikke parkeringsplass.

Ingen felles lan



@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader kr 3.422,- pr. md.
TV/Bredband (Telenor) kr  541,- pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d kr 3.963,- pr. md

Fjernvarme faktureres manedelig etter forbrukt av Lyse.

Ligningsposter pr. 31.12.2025:

Ligningsverdi Annen formue Gjeld
Fas hos 41966 2156
skatteetaten

Opplysning om restanser
Ved oppgjer bes megler ta kontakt med Solibo pad meglerkontakt@solibo.no for a fa

oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg

Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fadsels- og
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber ogsa om a fa
oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 5250,- ink. mva.
Eierskiftegebyr: 6 725,- ink mva.

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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Forenkder styrers hverdog og
ahes boligtelpkbapeds vondier

Ordinaart arsmgate

Spirea Park 1 Sameie
8. april 2026
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INFORMASJON OM
GIJENNOMF@RING AV ARSM@TE

Det fglger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at
«Styret beslutter hvordan drsmgatet skal giennomfgres.

Arsmgtet skal gjennomfgres som fysisk mgte dersom minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever
det. Styret kan sette en frist for ndr et krav om fysisk mate kan settes frem.
Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker drsmgtet skal behandle, og mad veere s lang at seksjonseierne far
rimelig tid til @ vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte.

Dersom drsmgtet ikke gjennomfgres som fysisk mate, ma styret s@rge for
en forsvarlig gjennomfaring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til Grsmgte er oppfylt. Systemene md sikre at deltakelsen og
stemmegivningen kan kontrolleres pd en betryggende mdte, og det mad
benyttes en betryggende metode for G bekrefte deltakernes identitet.»

FYSISK MOTE

Styret har besluttet at mgtet vil bli gjennomfart ved et fysisk mgte. Informasjon
om mgtested og tidspunkt for mgtet finner du lenger ned i innkallingen.

Styret gnsker at du i forkant av mgtet gjgr deg godt kjent med innkallingen, og de
sakene som skal behandles. Dette for & sikre en mest mulig effektiv
gjennomfgring av mgtet.

Styret gnsker deg velkommmen til mgtet, og haper sa mange av dere som mulig
har anledning til & delta.

Dersom du mottar innkallingen per ordinaer post, skyldes dette at Solibo ikke har
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om
a sende deg innkallingen per ordinger post. Ta kontakt med Solibo dersom du
gnsker innkalling til mgte elektronisk.
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Til eiere i Spirea Park 1 Sameie

INNKALLING TIL ORDINZART
ARSMQ@TE

Arsmgtet gjennomfgres ved fysisk mgte.

Dato for mgte: 08.04.2026

Tidspunkt: 18.00

Sted: Mgterom @kern i 2.etasje pa @kern Portal, Lgrenfaret 1. (Inngang fra Dag
Hammarskjgldvei ved siden av VEx Frisgr, og deretter til venstre inne i bygget

TIL BEHANDLING FORELIGGER:
1. KONSTITUERING

2. ARSRAPPORT FOR 2025

3. ARSREGNSKAP FOR 2025

4. GODTGIQRELSE TIL STYRET

5. VALG AV TILLITSVALGTE
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1. KONSTITUERING

1.1 Valg av mgteleder

12 Valg av protokollfgrer og protokollvitne

13 Registrering av antall stemnmeberettigede i mgtet

1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet

2. ARSRAPPORT FOR 2025

Styrets sammensetning

Styreleder Per Christian Larsen Pa valg: 2026
Styremedlem Siv Mari Szether Pa valg: 2027
Styremedlem Tarik Kreso Pa valg: 2027
Styremedlem Nils Johan Bang Johansen Pa valg: 2027
Styremedlem Emilie Brynjulfsen Pa valg: 2026
Styremedlem Johan Jakhelln Pa valg: 2026
Varamedlem Tonje Barreng Mgrch Pa valg: 2026
Varamedlem Mikael Bendiksen P3a valg: 2026
Kontaktinformasjon

Sameiets hjemmeside: https://home.solibo.no/hp/spl

Sameiet har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra styret
og praktisk informasjon. Det er ogsa her man tar kontakt med styret.

Forretningsfgrer

Navn: Solibo AS

Revisor

Navn: BDO as

Forsikring

Forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA
Polisenummer: 88271277

Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer ma selv tegne egen
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo.
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Opplysninger om styrets arbeid i perioden

Styret i Spirea Park 1 Sameie har i perioden arbeidet med Igpende drift,
vedlikehold og utvikling av sameiets bygningsmasse og uteomrader. Styrets mal
har veert a sikre et trygt og godt bomiljg samt en forsvarlig og forutsigbar
gkonomi for sameiets seksjonseiere.

Mgter og kommunikasjon

| perioden har styret avholdt 8 styremgter hvor det totalt er behandlet 42 saker.
Mgtene har i hovedsak vaert gjennomfgrt digitalt via Teams, og i tillegg har styret
hatt Igpende digital dialog mellom mgtene for a sikre effektiv oppfelging av saker.
Vi bruker styreportalen til var forretningsfgrer og prgver etter beste evne a svare
ut henvendelser fra beboere sa raskt som mulig.

Vedlikehold og tekniske forhold

Styret har i perioden fulgt opp en rekke tekniske og driftsmessige forhold i
sameiet. Dette inkluderer blant annet videre oppfalging av radiatoranlegget,
kartlegging av temperaturforhold i enkelte leiligheter og dialog med leverandgrer
knyttet til drift av tekniske installasjoner. Det vil na bli gjort ytterlige investeringer i
varmeanlegg for & sikre en mer stabil drift over tid. Resultat av dette vil vi farst se
etter noe tid.

Det har ogsa vaert fokus pa drift av fellesarealer som garasje, boder og
uteomrader. Blant annet er det gjort vurderinger av belysning i garasjeanlegget,
vedlikehold av takterrasser og forbedringer knyttet til renhold i enkelte omrader.

Styret har ogsa valgt norgespris for fjernvarme. Videre er det tatt initiativ ovenfor
samarbeidsutvalget om 3 erstatte dagens bommer med nye som har mulighet
for elektrisk styring og fijerndpning. Vi haper dette kommer pa plass i lgpet av aret.

Ellers venter vi fremdeles pd at JM skal fa de tillatelser som kreves for a starte
arbeidet med a flytte hgyspentmasten ved 12 A. Vi har forelgpig ingen dato for
oppstart av dette prosjektet.

Sikkerhet og adgang

| Igpet av perioden har styret behandlet saker knyttet til sikkerhet i sameiet, blant
annet oppfglging etter innbrudd i boder samt vurdering av oppgraderinger av
overvakingssystemet. Styret har ogsa vurdert lgsninger for adgangskontroll til
inngangspartier.
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@konomi

Sameiet har en god gkonomi og det var ikke ngdvendig a gke felleskostnadene
for 2026. Styret vurderer Igpende niva for felleskostnader og jobber for ha en trygg
gkonomi for & kunne ivareta gkte vedlikeholdskostnader som vil komme etter
hvert som byggene vare eldes.

Avsluttende kommentarer

Styret vil takke alle beboere for samarbeid, innspill og engasjement gjennom aret.
Et godt samarbeid mellom styret og beboerne er viktig for a sikre et trivelig
bomiljg og en god forvaltning av sameiets felles verdier.

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

Styret er ikke kjent med andre hendelser som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.

Forslag til vedtak:
Styrets arsrapport tas til orientering.
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3. ARSREGNSKAP FOR 2025

Arsregnskap 2025

for

Spirea Park 1 Sameie

Orgnr: 999 6638 062

Disponible midler

Regrskap 2025 Regnskap 2024

DISPONIBLE MIDLER PR 1.1 3952 951 2191 392
EMNDRING | DISPONIBLE MIDLER

.ﬁreu resutat 1352 467 1661559
ARETS EMDRING | DISPOMIBLE MIDLER 1352 467 1 661 559
CHSPONIBLE MIDLER PR 31.12 5 305 418 3952 951
SPESIFIKASHON AV DE DISPONIBLE MIDLEMNE

Omilgpsmidier 5593196 4 300 544
Kortsiktiz gield 287 778 347 593
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 5 305 418 3952 951
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Resultatregnskap 2025

Note Regnskap  Regnskap Budsjett Budzjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER
Innkrevds falleskostnader P 6 244 149 6497927 6292440 & 339 600
Annen driftsrelaternt inntekt 3 202 773 171055 164 400 164 400
SUM DRIFTSINNTEKTER G446 22 GGGE0E] 6456 840 & 504 000
DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 4 54290 40 890 40900 56 960
Styrehonorar L Z2E9 999 ZBE9'999 290000 310000
Forsikring 495 763 413 823 466 200 550320
Forretningsigrsel 218 214 210 835 218 160 28 360
Revisjon 7 a18 12038 10000 17 200
Kommunale avgifter 1368 853 1385197 1733520 1700 040
Energifiyring 293071 286 713 324 960 315 000
Eabel-TV/internett BG5S 072 T45 632 TFr1960 E&E 040
Eostnader Spirea Park 2 Sameis G 330 258 341 736 341 760 357 480
Vedlikehobd 7 964 046 954 742 16264300 1241520
Vakimestertjenester 82 400 110 344 97 440 95 400
Renhold 8 241223 218 660 226 320 284 160
Andre driftskostnader 9 82127 B6 538 132 240 145 920
SUM DRIFTSKOSTMNADER 5293 275 5147 647 6 281 BGD & 168 400
DRIFTSRESULTAT 1153 647 1521334 174 980 335 600
FINANSINNTEKT/-KOSTNAD
Finansinntekier 1o 1938 820 140224 130 440 1B6 360
Finanskostnader 0 0 240 0
RESULTAT AINANSPOSTER -198 820 -140 224 -130 200 -186 360
Aesultat 1352 467 1 661 559 305 180 521 960
DISPONERING
Crverfgrt til/fra egenkapital 11 1352 467 1661 559
SUM DISPONERING 1352 467 1661 559
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Balanse 2025

Note Balanse Balanse
2025 2024

EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
OMLEPSMIDLER
Kundefordringer 24 334 27 138
Forskuddsbetalte kostnader 12 474 775 314522
Bankinnskudd 5094037 3953 884
SUM OMLBPSMIDLER 5593 196 4 300 544
SUM EIENDELER 5593 196 4 300 544
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Annen egenkapital 11 5305418 3952551
SUM EGENEAPITAL 5305 418 3952951
GJELD
LANGSIKTIG GIELD
KORTSIKTIG GIELD
Leverandargjeld 275 180 333926
sSkyldig offentlige avgifter 13 11 068 11 058
Annen kortsiktig gield 14 1531 2610
SUM KORTSIKTIG GIELD 28T 778 F7 593

SUM EGENKAPITAL OG GIELD

3593 196

4 300 544
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Noter

NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER
Borettslagets drsregnskap er satt opp | samsvar med regnskapsioven og god regnskapsskikk for sma
foretak, samt forskrift om arsrepnskap og drsberetning for borettslag.

HOVEDREGEL FOR KELASSIFISERING OG VURDERING AV BALANSEPOSTER

Omlapsmidler og kortsiktip gield omfatter poster som forfaller til betaling innen ekt 3r. Gurige poster er
klassifisert som anleggsmidler/langsiktip gield. Omigpsmidler vurderes til anskaffelseskost. Kortsiktig
gield balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunitet. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes 3 varre forbigaende.
Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

FORDRINGER

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

INNTEKTER
Felleskostnadens inntektsfares i takt med opptiening.

SKATTETREKK
Ved utbetaling av styrehonorar eller annen lannskjaring vil skattetrekk settes pd separat
skattetrekkskonto i selskapets eie. Innskuddet tilharer myndighetene og kan ikke disponeres fritt,

VARIGE DRIFTSMIDLER
Varige driftsmidler balanseféres og avskrives lineaert over driftsmidlets levetid.
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MOTE 2 - INNKREVDE FELLESKOSTMADER 2025
Innkrevde felleskostnader 5473461
Kabel-TW/internett 770 688
Sum innkrevde felleskostnader 6244 149
MOTE 3 - ANNEN DRIFTSRELATERT INNTEKT

Utleie parkerings-/garasjeplass 162 400
Annen inatekt A0 373
Sum annen driftsrelatert inntekt W02 T73

MNOTE 4 - PERSONALKOSTNADER

Lann til ansatte 10275
Feriepenger 1469
Arbeidsgiveravgift 42 339
Arbeidsgiveravgift av opptjente feriepenger 07
sum personalkostnader o 54 290

MOTE 5 - STYREHONORAR
Honoraret til styret gielder for perioden 2024/2025, og belaper seg til kr 285 953,

NOTE & - KOSTNAD 5AMEIET

Kostnader Spirea Park 2 Sameie 330 258

MNOTE 7 - VEDLIKEHOLD

Wedlikehold bygninger B4 437
Vedlikehold VWS 184 669
Vedlikehold elektro 92 625
vedlikehald lekeplasserfuteamrads 16 000
Driftfvedlikehold heis 407 3594
Vedlikehald brannsikring 1775211
Vedlikehold parkering/garasje 20077
Serviceaviale branncikring 1363
sum vedlikehold 964 086

MNOTE 8 - RENHOLDy

Mattleie 35 280
Renhold 160943
Renhold ‘ulle-ﬁ 45 000
Sum renhold 241 223
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NOTE 9 - ANDRE DRIFTSEOSTNADER

Lokalisie 4 200
Leie datasystemer 9570
Nakler og liser 4737
Kostnader dugnad 2532
Konsulenthonorar 20857
Kontorrekvisita 2659
Telefon 2285
Styremater 2 700
@redifferanser -1z
Bank- og andre transaksionskostnader 32631
Annen kostnad -35
Konstaterte tap pd fordringer 35
Sum andre driftskostnader 82127

NOTE 10 - FINANSINNTEKTER

Annen renteinntekt 153 577
Eundeutbytte forsikring 45 243
Sum finansinntekter 198 820

MOTE 11 - ANNEN EGENEAPITAL

Opptient egenkapital 1.1 3952951
Overfart til/fra egenkapital 1352 467
Opptjent cE:Mm‘pitniI 31.12 5305 418
MNOTE 12 - FORSKUDDSBETALTE KOSTNADER

Forskuddsbetalt forsikring 130370
Forskuddsbetalt kabel-TV/internett 221616
Andre forskuddshetalte kostnader 122 TES
Sum forskuddsbetalte kostnader 474 715

NOTE 13 - SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk 7Ta8
Skyldig arbeidsgiveravgift 3054
Palept arbeidsgiveravgift pi feriepenger 216
Sum shyldige offentlige avgifter 11 068

NOTE 14 - ANNEN KORTSIETIG GIELD
Skyldig feriepenger 1531
Sum annen kortsiktig gield 1531
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Til Arsmaotat i SHREA PARK 1 SAMEIE

Uavhengig revisors beretning

Konkiuzjon
Wi har révidest arsregnskapet til SPIREA PARK 1 SAMEIE
Arsregnikapet besthr av Etter wir mening
+  Balanse per 31. desember 2025 = Oppfyller driregnskapet gieldande loviray, og
+  Resultatregnskap 2025 +  Gir drsregnskapet et retivisends bilde av
s IBoter til Arsregnskapet, hoerunder ot sameiets finansielle stilling per 31. desember
sammendrag av viktige 2025, og av dets resultater for regnshapsaret
regnskapsprinsipper. avsiuttet per denne datoen | samsvar med
regnshapslovens regler of god regnskapsskihk i
Horge.
Andre forhold

Buds jertallone sony fremkommes | Arsregnikapol or BRe rovidort.

Grunniag for konklusjonen

Vi har gjennamion revisjonen 1 samsvar med International Standards on Awditing (154-eng). Vire
oppgaver og plikter i henhald til disse standardene er baskrevat nedenfor under Revisirs oppgaver o
plikter vod revdsjonen av Arsregrskapet. Vi or savhengigo av samedel | samsvar md kravene | relevante
brvor og forskrifter | Horge o Intermational Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale wavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accommiants
(IE5BA-reglena), og wi har overhoddt vare ovrige etiske forpliktelser | samsvar med disse kravene,
Innhentet revisjonshevis or ettor wir vurdering tilstrekkalie og hensiktsmessig som grunmlag for war
konklusjon,

Ledelens ansvar for rsregnikapet

Styret og forretningsforer (ledelsan] or andvarlig for & utarbeide Ariregnikapot | samsvar med lov og
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisends bilde i samsvar med regnskapsiovens regler og god
rognikapsikikk | Horge. Lodelien or aguh amarlig for 4ik intern kontroll som den Tinmes nodvendig foe &
kumne utarbeide et driregmskap som ikke nnehalder vesentlig fedlinformasion, werken wom folge av
mislighater eller utilsikteds feil,

Vad vtarbeidelsan av Arsregnikapat md ledelsan ta standpunkt til sameist evne Lil fortsatt drift og
opplyse om forhald av betydning for fortsatt drift, Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til gnmn
for éfHE‘EI"-‘ihx"IDE"E & lenge det (ke er sannsynlig at virksomheten vil bli aviklet.

Revizors oppgaver o plikter ved revisjonen av drsregnzkapet

YA mdl er b oppnd betrygeende sikkoerhet for at Arsregnskapet som helhet ikke inneholder vosentlig
faflinformad jon, verken $om folge av mitlighetor ofler utilsikteds foil, 0g & avgi on revidjontboeretning om
inneholder v Hanklusjon. B‘."U“"ﬁc‘ﬂde stkkerhvet er en hoy grad av stkkerhet, men ingen garantl for at
on rgevispon wtfort § sanveear med Ba-one, alltid il avdokke wosontlig fellinformasjon. Fellinformasjon kan
oppath som folge av mishighater eller utifsikteds fell, Feilinformasjon ar & ande som vedentlig dorsom don
enkeltvis etler samiet med rimelighet kan forsentes & pivirke de okonomiske eslutningene soam Drukenms
foredar ph grunnlag av Ariregnskapar,

For wvidere beskrivelse av revisors oppgaver of plikter vises det til:
bhitps: £ revisorforeningen . nod revisionshasei ninger

BOO AS

Frosdrik Thorsteinsen
statsautorissry revise
{elektronizk skgnert)
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Forslag til vedtak:
Arsregnskapet godkjennes og arets resultat overfgres til egenkapitalen.

4. GODTGIQRELSE TIL STYRET

Det foreslas et honorar til styret for gjennomfgrt styreperiode pa kr.
310.000,-. Styret vedtar intern fordeling.

Ekstern styreleder har mottatt honorar for perioden ihht. vedtak fra
2023/2024.

S. VALG AV TILLITTSVALGTE

5.1 Valg av styreleder

Pa forhand har fglgende kandidat meldt seg:

Per Christian Larsen stiller til valg som ekstern styreleder frem til neste
arsmgte mot et arlig honorar pa kr. 140.000 utbetalt manedlig og
forskuddsvis i perioden han han innehar vervet som styreleder. | tillegg
faktureres arlig 3.5% eks.mva av styrehonorar for telefoni, IT og
lisenskostander tilknyttet styrevervet.

5.2 Valg av styremedlemmer

Pa forhand har fglgende kandidater meldt seg:

Mikael Bendiksen stiller til valg som styremedlem for 2 ar
Johan Jakhelln stiller til valg som styremedlem for 2 ar

5.3 Valg av varamedlemmer
Pa fornand har fglgende kandidater meldt seg:
Jarle Lgnnqyvist stiller til valg som varamedlem for 1ar
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VEDTEKTER
for
Spirea Park 1 Sameie, org.nr. 999 668 062

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Spirea Park 1 Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om seksjonering
fra kommunen, tinglyst 28.11.2012

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 144 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 124, bnr. 218 i Oslo kommune.

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

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

1-3 Sameiebrgk
(1) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

1-4 Kommunikasjon mellom styret og seksjonseier

(2) Styret vil hovedsakelig kommunisere elektronisk med seksjonseier, med mindre seksjonseier har
reservert seg mot dette. Reservasjon mot elektronisk kommunikasjon ma skje skriftlig og pa den maten
som til enhver tid er fastsatt av styret.

2. Rettslig disposisjonsrett

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

(2) Ingen kan kjgpe eller p& annen mate erverve en boligseksjon hvis ervervet fgrer til at man blir eier
av flere enn to boligseksjoner i eierseksjonssameiet. Tilsvarende gjelder hvis et erverv av en
boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap farer til at flere enn to av boligseksjonene eies
av noen som har slik tilknytning til hverandre:

a) eierne er nzerstdende som nevnt i aksjeloven § 1-5 farste ledd
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b) eierne er selskaper i samme konsern. Aksjeloven § 1-3 gjelder tilsvarende, likevel slik at det
regnes som konsern ogsa hvis morselskapet har en annen foretaksform enn aksjeselskap

c) eierne er selskaper som en fysisk person alene eller sammen med naerstdende har
bestemmende innflytelse over. Aksjeloven 88 1-5 og 1-3 gjelder tilsvarende.

Bokstav a er ikke til hinder for at en nzerstdende erverver en boligseksjon som den nezerstaende selv
eller dennes neerstdende skal bruke som egen bolig.

(3) Bare fysiske personer kan erverve boligseksjoner i sameiet. Dette gjelder imidlertid ikke fglgende
juridiske personer, som til sammen kan erverve inntil 10 prosent, men likevel minst én boligseksjon,
i eierseksjonssameier som bestar av fem eller flere seksjoner:
a) staten,

b) fylkeskommuner,
¢) kommuner,

d) selskaper som har til formal & skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av staten, en
fylkeskommune eller en kommune,

e) stiftelser som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune
eller kommune

f) selskaper, stiftelser eller andre som har inngatt en avtale med staten, en
fylkeskommune eller en kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte

(4) Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt.

(5) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme gjelder ny
seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr av
selger, jf. eierseksjonsloven § 63 a. Manglende registrering av leietakere medfgrer merarbeid for
styret og kostnader tilknyttet dette vil belastes seksjonseier.

(6) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.
3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i samsvar med
tiden og forholdene. Det er avtalt rett til eksklusiv bruk av enkelte fellesarealer til boder og
parkering. Arealene er naermere angitt i en bruks- og vedlikeholdsplan vedlagt disse vedtektene.
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(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
nagdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne.
Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

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

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

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

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

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

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

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

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

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

(3) Enhver forsgpling av eiendommens fellesareal er forbudt. Kostnader ved fjerning av hensatt sgppel
i fellesarealene vil belastes seksjonseier.

3-3Brannvarslingsanlegg

(1) Sameiets brannvarslingsanlegg er et heldekkende brannvarslingsanlegg.
Dersom det oppstar feil pa brannvarslingsanlegget i bruksenheten skal seksjonseier kontakte
styret.
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(2) Seksjonseier skal ikke koble brannvarsler i bruksenheten fra brannvarslingsanlegget da dette vil
sette andre seksjonseiere i fare. Ved utkobling av brannvarsler vil seksjonseier ilegges et gebyr
med 5000 kroner.

4. Sameiets parkeringsplasser og boder

4-1 Rett til bruk

Sameiets parkeringsplasser i 1U og 2U er seksjonert som fellesareal. Seksjonseierne er likevel tildelt
eksklusiv bruksrett. Parkeringsplassene og bodene er tildelt egne nummer angitt med henholdsvis
betegnelsen P for parkeringsplass og B for bod i bruks- og vedlikeholdsplan vedlagt disse vedtektene.

4-2 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

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

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

4-3 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

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

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

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

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

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

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar
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b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat
d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men
ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdarer til bolig. Seksjonseier er likevel ansvarlig for
utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og gkonomisk

forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

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

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

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

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

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

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

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer sameiet
eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.
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5-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

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

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

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

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

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

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

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

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

Kostnader forbundet med parkeringsplasser (med medfglgende kjagre- og adkomstareal) og tekniske
anlegg tilknyttet parkeringsarealet, fordeles mellom seksjonene som har bruksrett med en lik andel
for hver plass.

Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredband fordeles mellom seksjonene som er
tilknyttet med en lik andel per seksjon.

Kostnader forbundet med oppvarming og varmt tappevann skal dersom det installeres malere
fordeles etter individuelt forbruk. Kostnader forbundet med kjgp og installering av maleutstyr skal
fordeles med en lik andel per seksjon.
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(3) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

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

(5) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfagres i strid med denne bestemmelse er ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa arsmgtet, eller
av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

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

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger
av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens 8§ 31. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes
giennomfert. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha veert betalt etter at det er kommet inn en
begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

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

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

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

(2) Styret kan uten varsel palegge erververen & selge en boligseksjon som er ervervet i strid med
eierseksjonsloven § 23. Ved erverv av aksjer eller selskapsandeler i et selskap som eier en eller
flere boligseksjoner i eierseksjonssameiet, kan styret palegge selskapet a selge boligseksjonen
eller boligseksjonene i den utstrekning dette er nagdvendig for & hindre eierskap i strid med
eierseksjonsloven § 23.

(3) Palegg om salg skal gis skriftlig og etter bestemmelser i eierseksjonsloven § 38.

8. Styret og dets vedtak
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8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestd av en leder og minst to andre medlemmer. Det kan
velges inntil to varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjar i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.
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8-5 Inhabilitet
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller dennes neerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.
9. Arsmagtet

9-1 Arsmegtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

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

9-2 Tidspunkt for arsmetet
(1) Ordineert arsmgate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes behandlet.

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

9-3 Innkalling til &rsmate

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

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

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

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

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmatet:
e behandle styrets arsberetning
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« behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
* velge styremedlemmer
* behandle vederlag til styret

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

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

9-5Hvem kan delta i arsmgtet

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

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

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

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

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmatet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av arsmgtet
blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes
tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmate

(1) I arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer. Det kan
ikke avgis stemme for boligseksjoner som er ervervet i strid med eierseksjonsloven 8 23, og slike
seksjoner skal ikke tas med i beregningsgrunnlaget for flertallsavgjarelser.

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

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjares
saken ved loddtrekning.
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9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger p& arsmatet

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

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

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

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

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

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

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum og
samtykke til sammenslaing av eierseksjonssameier som nevnti § 22 a.

f) overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 attende
ledd

g) endring av vedtektene

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

9-9 Flertallskrav for seerlige bomiljatiltak

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

(2) Hvis tiltakene farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa
mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket
bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.
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9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa
kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nzerstaende
b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er
vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven 8§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens
neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsferer og andre funksjoneerer i samsvar med
eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjar inntil annen revisor blir
valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogséd omfatte huseieransvarsforsikring, styreansvarsforsikring
og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for & tegne.
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(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier & betale egenandelen dersom
skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

(3) I de tilfeller sameiets forsikring brukes, palegges den enkelte seksjonseier & betale egenandel pa
den/de seksjonene som er bergrte.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med
a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med enerett

for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

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

c) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

d) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

e) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

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

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

h) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.
i) kortidsutleie: utleie i inntil 30 dagn sammenhengende.

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

Fordelingen av eksklusiv bruksrett til fellesareal kan ikke endres uten samtykke fra den det gjelder,
safremt endringen ikke er ngdvendig i forbindelse med szerskilt behov for HC-plass for seksjonseier

11-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som faglger av kommunens seksjoneringsvedtak,
lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke
annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov 16. juni 2017 nr. 65 om eierseksjoner
(eierseksjonsloven).
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12 Organisering

§ 12-1 Organisering av Spirea Park
(1) Alle eiendommene innenfor prosjektet er i en tinglyst erkleering gitt rettigheter og plikter for adkomst,
bruk, drift og vedlikehold av arealer som er ment til felles bruk.

(2) Eiendommene har gjensidig og vederlagsfri rett til adkomst pa alle kjgreveier og gangveier over og
under bakken anlagt pa eiendommene.

(3) Eiendommene skal ha gjensidig og vederlagsfri rett til bruk av alt utvendig areal til opphold,
rekreasjon og lek som ikke blir seksjonert som tilleggsareal grunn i eierseksjonssameiene i
eiendommene.

(4) Eiendommene har gjensidig ansvar for drift og vedlikehold av arealene de har adkomst- og bruksrett
til. Kostnadene til drift og vedlikehold skal fordeles mellom eiendommene etter en brgk basert pa
totalt areal BRA over bakken for bruksenhetene (eksklusiv fellesareal) pa eiendommene.

(5) Det skal nedsettes et samarbeidsutvalg bestdende av 2 representanter for hver eiendom som
definerer vedlikeholdsniva og fatter beslutninger. Saker skal sgkes lgst ved konsensus. Eventuell
stemmegivning skjer ved alminnelig flertall. Ved tiltak som gar utover alminnelig drift og vedlikehold,
f.eks. oppfaring av nye konstruksjoner eller anlegg, kreves i tillegg samtykke fra den eiendommen
der dette skal plasseres.
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HUSORDENSREGLER FOR SPIREA PARK 1 SAMEIE sist endret 03.02.2025

Disse husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for Spirea Park 1 Sameie.

Hensikt

Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer, i tillegg til & verne om eiendommen, anlegg
og fellesutstyr samt & bevare et enhetlig preg pa eiendommen. Vis ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg i
bygget!

Hensyn til gvrige beboere

Enhver sameier plikter & pase at leiligheten brukes slik at det ikke oppstar ulempe eller ubehag for andre beboere.

Det mé tas hensyn til det alminnelige behov for hvile og sgvn. Det skal vare ro mellom kl. 23:00 og 07:00 pé virkedager, ellers fra k.
23:00 til 09:00. Ved starre private arrangementer oppfordres sameier til & varsle naboer i god tid, og vinduer og dgrer bgr holdes
lukket under arrangementet. Verten plikter & fjerne eventuelle etterlatenskaper (sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesareal
senest dagen etter arrangementet.

Det er ikke tillatt & rayke i heisen eller gvrige fellesomrader innendars. Rgyking er ikke gnskelig fra balkonger, og den enkelte beboer
ma ta hensyn til andre beboere slik at disse ikke blir ungdig sjenert av rayk. Bruksretten ma ikke nyttes slik at det er til ungdvendig
skade eller ulempe for gvrige beboere. Det forventes derfor at raykere tar hensyn til andre beboere og ikke rayker fra balkongen nar en
blir oppmerksom pa at dette skaper ulemper for andre.

Orden i fellesomradene

Gjenstander ma ikke hensettes i gangeromréder, trapper eller avsatser. Sykler skal hensettes pa omrader avsatt til sykkelparkering. Det
skal heller ikke st gjenstander i fellesarealene i bodrommene eller i inngangspartiet. Darene til bodrommene skal veere last til enhver
tid. Farlig materiale samt giftige, eksplosive eller brennbare substanser og mat eller stoffer som kan tiltrekke seg utay, skadedyr og
lignende ma ikke oppbevares i bodene.

Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og gvrig fellesareal er forbudt. Alt husholdningsavfall skal pakkes inn og
legges i egne avfallscontainere. Det er ikke tillatt & deponere annet enn alminnelig husholdningsavfall. Hvis det ikke er plass til
avfallet i containerne skal det oppbevares i husstanden til containerne er tamt. Eventuelt leveres til en av Oslos gjenbruksstasjoner,
hvor den naermeste er Haraldrud gjenbruksstasjon i Brobekkveien 87, 0582 Oslo: https://www.oslo.kommune.no/avfall-og-
gjenvinning/gjenbruksstasjoner/haraldrud-gjenbruksstasjon/

Reduser volumet pé sgppelet sa godt som det lar seg gjere far det kastes. Aviser, papp og papir skal kastes i s@rskilte containere. For &
unnga tilstremning av skadedyr ma sgl omkring sgppelkassene unngas og fjernes umiddelbart av ansvarlig part. Av samme arsak skal
ikke avfall hensettes i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdar.

Husdyrhold

Det er tillatt & holde husdyr sa som hund og Katt i leilighetene forutsatt at de skjgttes pa en forsvarlig mate og at de ikke er til sjenanse
for gvrige sameiere. Styret kan nekte dyrehold dersom dette er til ulempe, sjenanse eller plage for gvrige sameiere. Dyr skal fares i
bénd pa fellesarealene og eventuelle ekskrementer ma fjernes umiddelbart.

Postkasseskilt og ringeklokketabla

Hver enkelt seksjonseier plikter & pase at ringeklokketablet og postkassen er utstyrt med navn pa beboer(e) av seksjonen. Kun skilt
bestemt av styret godtas.

Fasade

Leverandgr for solskjermingsalternativer som markiser og utvendige persienner er fastsatt av styret. Det er ikke lov & male utvendige
omréder i andre farger enn de fargekoder som fastsettes av styret. Omradet under rekkverket skal ikke dekkes til. Innsynsskjerming av
terrassen kan kun oppnas ved beplantning. Det er ikke tillatt med blomsterkasse pa utsiden av terrassen. Lufting/ risting av tepper og
liknende kan ikke gjares fra terrassen. Oppsetting av parabolantenne er ikke tillatt. Skrot, pappesker og lignende skal ikke oppbevares
pa terrassene. Det anbefales indirekte belysning. Lysstoffrar, skarp eller farget belysning bar unngas. Det er strengt forbudt & kaste
sneiper ut fra balkongen. Da det kan blase sterk vind, er det viktig at balkongene er sikret slik at ikke gjenstander kommer over/under
rekkverket. Innglassing av balkong er ikke lov. Man méa begrense seg ved bruk av julelys som er pulserende og har farge, og lysene
skal tas ned i rimelig tid etter at julen er overstatt.


https://www.oslo.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/gjenbruksstasjoner/haraldrud-gjenbruksstasjon/
https://www.oslo.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/gjenbruksstasjoner/haraldrud-gjenbruksstasjon/

Grilling
Kullgrill er forbudt. Elektrisk grill er & foretrekke. Gassgrill er ikke like sikker som elektrisk grill. Ta hensyn til naboene. Dersom du

har gassgrill gjelder fglgende regler: 1) Steng alltid gassventilen/koble fra slangen etter bruk. 2) Bytt slange hvert 3. ar. 3) Ikke
oppbevar gassbeholder i kjellerbod. Dette er strengt forbudt!

Takterrasser

Generelt skal brukere av takterrassene rydde opp etter seg etter bruk og ta med seg alle etterlatenskaper. Grilling er kun tillatt med
elektrisk- eller gassgrill. Takterrassene er et felles oppholdsrom og kan ikke benyttes til lukkede selskaper. Styret har anledning til &
vise bort brukere som oppfarer seg pa en slik mate at det er til sjenanse for andre beboere.

Dugnader
Den enkelte seksjon oppfordres til & delta pa sameiets dugnader.

Energisparing
For & holde sameiets energikostnader pa et minimum skal lyset slés av nar du forlater bodrom, avfallsrom og tavlerommet. Beboere
som stjeler strgm vil bli batelagt.

Garasje

Bilen skal std midt pé egen plass slik at det er enkelt & komme seg ut og inn av bilen pa naboplassen. Dersom din bil forurenser gulvet
med bensin/olje, ber vi deg fjerne dette med dertil egnet virkemiddel straks. Hold alltid garasjen ryddig og last for & unnga innbrudd,
tyveri og heaerverk. Det er strengt forbudt & parkere pa andre sine parkeringsplasser. Beboere som ikke har garasjeplass har ikke rett til
a benytte garasje.

Gjesteparkering

Gjesteparkering skal ikke benyttes av beboerne selv da disse er ment for gjester og servicepersonell. Gjesteparkeringen kan benyttes i
inntil 2 degn mot registrering i digital lasning for gjesteparkering: www.gjest.pservice.no. Brukerveiledning finnes under praktisk
informasjon pa sameiets hjemmesider. Etter denne tiden ma det ga 3 degn far samme bil kan benytte gjesteparkering igjen. Kjaretgyer
som star parkert i strid med disse bestemmelser kan uten varsel bli tauet bort for bileiers regning og risiko. Eier av kjgretgyer som star
parkert i strid med disse bestemmelser kan ogsa bli ilagt kontrollavgift. P-Service handhever regler og batelegger overtredelser.

Sykkelbod
Det er forbudt & parkere motorkjaretay i sykkelboden (moped, scooter, MC, ATV, o.1.) av hensyn til brannfare og HMS.

Oppvarming av leilighetene

I vinterhalvaret skal leilighetene holdes oppvarmet, og vinduer mé ikke forlates &pne uten at radiatorenes termostat er satt i stilling
"sngkrystall" eller hgyere for & unnga at vannrar fryser og lekkasjer oppstar.

Ventilasjon

Bygningens ventilasjonsanlegg ma ikke forstyrres ved at utsugningsventilene tettes igjen. Det er heller ikke lov & benytte ventilatorer
med egen motor.

Opplegg for Elbil

Eiere av individuelle garasjeplasser kan fa ordne dette selv, dersom det gér pa deres egen kurs/maler. Kostnader i forbindelse med
etablering av opplegg for elbil, samt stramforbruk beeres av den enkelte seksjonseier. Det skal foreligge en godkjenning fra styret
dersom slikt arbeid skal utfgres. Arbeid ma utferes av godkjent elektriker, som utsteder samsvarserklaring og risikovurdering.

Overtredelse

For den som overtrer disse bestemmelser kan sameiet kreve tvangsmessige tiltak i henhold til eierseksjonsloven § 38 (palegg om salg
av seksjonen) og § 39 (fravikelse av bruksenheten).

Dispensasjon
Styret kan dispensere fra husordensreglene i spesielle tilfeller.
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Velkommen til

Nordvik
| gren

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hayt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner Lagren, Bjerke, Sinsen, Ulven, Arvoll, Linderud,
Frydenberg, Rislgkka, Hasle, Teisen og Tonsen godt,
og vet hva boligkjgperne i disse omradene er opptatt
av i valget av sitt nye hjem. Alle vare meglere har ogsa
lang fartstid og god kjennskap til de @vrige bydelene i
Oslo. Gjennom vare digitale Igsninger skaper vi
interessen du trenger for din bolig pa helt nye méater,
tilpasset de digitale mediene folk bruker i boligjakten.

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

Lgrenveien 51A, 0585 OSLO
loren@nordvikbolig.no
94875 301




(>0) NORDVIK

Boligkjgperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

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

Boligkjgperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 &rs varighet

Innboforsikring Super med 3 méaneders
varighet

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

Eksklusivt
for Nordviks

uforutsette hendelser. kunder

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

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 ars varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

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

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

Q%) Storebrand

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

C HELP

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

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlapt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.

101



Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

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

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

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

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

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

Forsikringene i pakken kan kjgpers saerskilt

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

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

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

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

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

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

Forsikringene blir ikke fornyet.

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

Q%) Storebrand C HELP

Storebrand Forsikring AS HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker Beswgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 500,1327 Lysaker Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 915 08 880 Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484 Organisasjonsnummer: NO 981877 888
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Oversikt over lgsgre og
tilbehar til elendommen

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

Generelt

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehar som skal fglge med eiendommen, er en del av
avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er
opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud
eller avtale pa annen mate er inngéatt. 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
pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

1. Hvitevarer medfalger der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. Heldekkende tepper falger med uansett
festemate.

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

Oversikt over lgsgre og tilbehor til eiendommen

4. TV, radio og musikkanlegg

TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg falger ikke
med (se ogséa punkt 12).

5. Baderomsinnredning/Utstyr

Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil
og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere,
herunder hdndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. Garderobeskap

medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfglger. Innredning i
garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. Kjgkkeninnredning medfelger, herunder ogsa
apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. Markiser, persienner og annen type
innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. Avtrekksvifter avalle slag, samt fastmonterte
aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. Sentralstgvsuger medfalger med komplett
anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. Lyskilder

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

12. Installerte smarthuslgsninger

med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt
tilhgrende tradlgse enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer
lyspeerer eller smartpaerer montert i sokkel medfalger
likevel ikke.
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13. Utvendige sappelkasser og eventuelt
holder/hus til disse medfalger.

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 medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon til

el-bil medfglger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhgrende teknisk
infrastruktur medfglger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende
medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger medfalger
ikke.

20. Brannslukninsapparat, brannslange

0og rgykvarsler medfelger der dette er pabudt. Det
er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa
enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal
dette derfor alltid falge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige ngkler til eiendommen som selger er
i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle boder, uthus,
garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelas, skal las og ngkler til disse medfglge.

22. Garasjehyller, bodhyller, lagringshyller og
oppheng til bildekk medfalger safremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller

fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, s& langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sd snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslds av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

Norges
Eiendomsmeglerforbund

- A
‘l FORBRUKERRADET

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

4. N&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngdtt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfegrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

B! Aadvokatforeningen
EIENDOM HORGE -
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Budskjema

Bud mottat: /. - kl.

Adresse: Spireaveien 12A 0580 OSLO

Matrikkel: Gnr 124, bnr 218, snr 26 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pé kr.

Skriver

Oppdragsnr: 21-0113/26

+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @nsket overtakelse:

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forela ved besiktigelse,

jf. lov av 3.juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

Budet gis med falgende forutsetning:

[] Uten forbehold [ Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Sum: Sign:
Egenkapital:
Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)
Til sammen:
O Egenkapital ved salg av egen bolig. [] Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/
oss. Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende
for begge parter nar selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt
salgsoppgave med vedlegg f@r budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter

jeg/vi & opplyse dette til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1:

Navn 2:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb:

Sted: Dato: Kl

Personnr:

Personnr:

Fax:

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

Underskrift:

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet







Hvorfor kjgpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik apner darer til nye hjem, muligheter og
opplevelser. Hver dag. Det er var lidenskap.

For det & kjenne boligmarkedet, det a virkelig
forsta verdien, handler om & vite hva et fjordglatt
er verdt, en dpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om sma detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,
fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om & ha en megler du kan stole pa.

Tilgjengelig og parat, fra farste mgte til siste handtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

(Basert pa over 15.500 kundevurderinger)

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:

Denne boligen er presentert av:

Dan Christian Jensen

Fagansvarlig / Eiendomsmegler / Partner
Nordvik Lgren
d.jensen@nordvikbolig.no
97193 210



