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Welhavens gate 1F



Salgsoppgaven produsert 1. oktober 2025

— Homansbyen/Pilestredet

Nyoppfort 2-roms selveier med hoy standard i klassisk utforelse,

beliggenhet i en erverdig bysard. Unik mulighet!

Prisantydning
Fellesgjeld
Ombkostninger
Totalpris
Fellesutgifter pr. mnd
BRA-i

Totalt BRA

Soverom

4950 000,-
57 381,-
126 520,-
5133 901,-
3573,-

36 kvm

39 kvm

1

Etasje
Boligtype
Eieform

Byggedr

Ansvarlig megler
Telefon

E-post

2
Selveierleilighet
Fierseksjon

1895

Torbjorn Skjelde
932 61 665

t.skjelde@nordvikbolig.no
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Kort fortalt

° Vi har for salg en sjelden anledning med attraktiv og skjermet beliggenhet i
Homansbyen. Her bor du midt i smgragyet med kort vei til alt av fasiliteter.

° Her far du en helt ny leilighet i en klassisk og aerverdig bygdrd, med topp
moderne fasiliteter i kombinasjon med dype vinduskarmer, god takhgyde

og stukkaturer og rosetter. Det beste fra to verdener, med andre ord.

. Leiligheten holder en gjennomgdende pdkostet og hay standard pa
materialer og utstyr. Planlgsningen er seers god og tilpasset dagens behov.
Her er det enkelt & se at det er lagt vekt pd bdade estetikk og praktisk
utforming.

° <li> Nybygget etter TEK17-standard

° <li> Nybyggaranti

. <li> HTH kjgkken

° <li> Ralekkert baderom

° <li> Walk-in-closet

. <li> Balansert ventilasjon

° <li> Nytt rgrsystem og elektrisk anlegg
° <li> Sprinkelanlegg
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Arealer og innhold

BRA-i: Bloy V0 Beskrivelse .
2. etasje:
. 1 BRA-i: 36 kvm. Entré/gang, kjokken/stue, soverom, bad.
BRAe: ATy Total BRA: 36 kvm.
Totalt BRA: 39 kvm

Underetasje:
BRA-e: 3 kvm. Bod.
Total BRA: 3 kvm.
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016 Informasjon om boligen

Nokkelinformasjon e
5133 901,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))

5146 601,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjgperpakke))
8-0392/25

X . . X NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at
Selveierleilighet (Eierseksjon)
eiendommen selges til prisantydning. Dokumentavgiften er 2,5% av salgssummen,

inkl. evt. fellesgjeld. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Welhavens gate 1H, 0166 OSLO

Gnr 209, bnr 409, snr 5 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjgper.
Om boligen
Urban Investments AS
1895
4 950 000,- (Prisantydning)
57 381,- (Andel av fellesgjeld) )
5 007 381,- (Pris inkl. fellesgjeld)
1
Omkostninger:
125170,- (Dokumentavgift)
260,- (Pantattest kjgper) BRA-i: 36 kvm
545,- (Tinglyst pantedokument) BRA-e: 3 kvm
545,- (Tinglyst skjgte) Totalt BRA: 39 kvm

12 700,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))
Beskrivelse:

126 520,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke)) 2. etasje:

139 220,- (Omkostninger totalt (med Boligkjsperpakke)) BRA-i: 36 kvm. Entré/gang, kjgkken/stue, soverom, bad.



Total BRA: 36 kvm.

Underetasje:
BRA-e: 3 kvm. Bod.
Total BRA: 3 kvm.

Leiligheten ligger i byggets 2. etasje og inneholder: Entré, kjgkken/stue, soverom

og bad.

Det er opplyst at det skal medfglge en kjellerbod, denne er ikke bygget ennd.

2-roms leilighet i bygningens 2. etasje.

Leiligheten holder en gjennomgdende god standard. Oppusset i 2025.

Balansert ventilasjon.
Elektrisk oppvarming med evt panelovner og gulvvarme.

Varmtvann fra bereder plassert over himling pd baderom.

HTH kjgkkeninnredning opplyst & vaere fra 2025.
Glatte fronter med benkeplate i kompositt.

Integrerte hvitevarer.

Flislagt baderom med varmekabler pa gulv opplyst & veere fra 2025.
Veggmontert klosett.
Opplegg for vaskemaskin.

Dusjsone med svingbare glassdarer.

Informasjon om boligen

Det er opplyst at det skal fglge en kjellerbod.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

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

takstmann.

Bygningsdeler som har fatt TG2:

UTVENDIG

Vinduer:

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1986.

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

Vurdering av avvik:

Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Det er pdvist andre avvik:

Vinduene er noe trege.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pd dpne- og lukkemekanismer av alle
vinduer.

Punkterte glass kan veere vanskelig & avdekke med sikkerhet under forskjellig type
veer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa
befaringstidspunktet.

Det papekes at vinduer er over 20 ar gamle og har oversteget halvparten av
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Informasjon om boligen

forventet levetid.

Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

TG 2 er gitt som en pdpekelse da vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet
for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med dagens/nye
vinduer.

Det kan ogsd veere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel
sopp, rdte o.l.

Dette fordi slikt kan veere avhengig av veer, klima o.l. ved befaring.

TG2 pa slike bygningsdelers ma sees pd som en varsel pd at vinduer mé beregnes
byttet pd sikt.

Konsekvens/tiltak:

Det ma foretas lokal utbedring.

Andre tiltak:

Det md pdaregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning md pdregnes pd sikt.

Bygningsdeler som ikke er undersgkt (TGIU):

INNVENDIG

Vatrom

Fukt i tilliggende konstruksjoner:

Det er ikke utfgrt hulltaking da dusjsonen, da baderom er nytt og ikke vann var
satt pd ved befaring.

Dusjsonen grenser til yttervegg samt fast innredning.

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

parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo,
Grinerlgkka og Sagene, parkeringssone A, B, C, D og E:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6.200 kroner for ett ar
Motorsykkel og moped: 3.100 kroner for ett ar

El-bil : 2.090 kroner for ett dr

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

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

parkering/parkering/beboerparkering/.

2025: Ombygging: Bruksendring av to naeringsseksjoner i 2. etasje til fire
boenheter
2025

Taksator AS v/ Morten Saether

Omrddet bestdr hovedsakelig av blokkbebyggelse av forskjellig typer samt
klassiske bygdrder. Bygning oppfert i 1875 i mur- og teglkonstruksjoner etter
datidens byggeskikk.

Integrerte hvitevarer medfalger.

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

begrensninger av eiers utleieadgang.



Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 dggn i dret, jf. eierseksjonsloven § 24. Grensen pd
90 dggn kan fravikes i vedtektene, men ma settes til mellom 60 og 120 dggn. Med

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

Energi og oppvarming

Selger har ikke energimerket boligen i forbindelse med salget. Kjgper f& laget en
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett ar etter at avtale

om salg er inngdtt, jf. forskrift om energimerking av bygninger og tekniske anlegg

§5 (3).

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Elektrisk oppvarming med panelovner.

- Varmekabler pd bad og i entré/gang.

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde pa visning, felger ikke dette

med i handelen.

Da selger ikke har bebodd eiendommen er forventet stremforbruk ukjent.

@konomi

Kr 3 573,- pr. mnd.

Inkluderer: Fellesutgifter som inkluderer: Kommunale avgifter, felles

byggforsikring, felles strem, betjening fellesgjeld, TV og internett, trappevask m.m.

Informasjon om boligen

Formuesverdien er ikke beregnet. Skatteetaten vil beregne en boligverdi (beregnet
markedsverdi for bolig) basert pd SSBs statistiske opplysninger om omsatte
boliger. Beregningen vil skje i forbindelse med fgrste skattemelding etter
overtakelse. | beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet, areal,
byggedr og type bolig. Formuesverdien er en prosentandel av denne boligverdien

og Vil variere dersom boligen brukes som primaer- eller sekundaerbolig.

For mer informasjon, se Skatteetatens nettsider.

Formuesverdien er ikke beregnet. Skatteetaten vil beregne en boligverdi (beregnet
markedsverdi for bolig) basert pd SSBs statistiske opplysninger om omsatte
boliger. Beregningen vil skje i forbindelse med fgrste skattemelding etter
overtakelse. | beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet, areal,
byggedr og type bolig. Formuesverdien er en prosentandel av denne boligverdien

og vil variere dersom boligen brukes som primaer- eller sekundaerbolig.

For mer informasjon, se Skatteetatens nettsider.

Sameiet

Sameiet Welhavensgate 1, orgnr. 989091735

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 78512613.

Mulighet for individuell nedbetaling pd hele eller deler av fellesgjeld: Nei
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Informasjon om boligen

Sikringsordning: Nei

Sameiet Welhavensgate 1 - Organisasjonsnummer: 989091735

Sameiet bestar av 16 eierseksjoner.

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

Styrets arbeid har i lgpet av 2023 og 2024, i stor grad fokusert pd arbeid med
oppgraderinger av Welhavens Gate 1. For den kommende perioden er

fasademaling planlagt.

Utbedringer av takvinduer

Denne prosessen mgtte dessverre utfordringer med valgt entreprengr(Glass
Service Svendsen & Sgnn), og har vaert preget av krevende kommunikasjon og
feilleveranser. Selve utskiftning ble gjennomfgrt, men flere av beboerne opplever
problemer med sine seksjoner i etterkant av gjennomfgrt bytte av takvinduer.
Styret sendte derfor ut arbeidsstans til leverandgr, og avsluttet samarbeidet i
2023.

Utbedringer av fasadevinduer

Som konsekvens av arbeidsstans til leverandgr(ogsd her Glass Service Svendsen &
Sgnn), er ikke utskiftning av fasadevinduer pdbegynt.

Denne prosessen gikk i parallelt spor med takvinduer, men ogsd her ble arbeidet
forsinket av uklarheter i kommunikasjon. Videre ble ogsd spgrsmdlet om
sgknadsplikt til Byantikvar for bytte av fasadevinduer, oversett av leverandgren,

og dette md besgkes pd nytt i ny prosess.

Sameiet har behov for umiddelbare oppgraderinger pd bygningsmassen, og styret

har arbeidet med innhenting av rapporter pd skadeomfang, samt tilbud fra

entreprengrer for utfgrelse av vedlikehold. Skadene gjelder i hovedsak
- 2.1 Skade pd takterrasse
- 2.2 Skade pd fasadevinduer i seksjon

- 2.3 Skader pd takvinduer

Dagens oversiktsbilde gir en kostnadsramme pd 1.560.000,- NOK for totale
utbedringer. Styret anser dette som innenfor dets myndighet til & gjennomfare,
men en eventuell finansiering vil kunne mdtte dekkes gjennom ldneopptak.
Grunnet det solidariske ansvaret som fglger med Idneopptak setter styret til

drsmgte & bestemme finansieringslgsning.

Obos Eiendomsforvaltning AS

Det er ikke forkjgpsrett i sameiet.

Det er ikke krav til styregodkjennelse av kjgper.

Kr 57 381,-

Bank: Obos-Banken AS
Ldanenr.: 98208100637
Lanetype: Annuitetsldn
Rentesats: 7,15%

Restsaldo 1142 672,00
Innfrielsesdato: 30.05.2030



Type rente: Flyten

Kr7 396,- pr. 31.12.2024

Tomt

Tomtestgrrelse: 506 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 fglger av vedtektene.

Det vil bli skiltet med Nordvik visningsskilt under fellesvisninger.

Det er ikke opplyst om utfgrte radonmadlinger.

Omradebeskrivelse

Leiligheten ligger i et urbant, populeert og saerdeles sentralt boligomrade i
Homansbyen i Oslo, rett ved alle bymessige fasiliteter og gode
rekreasjonsomrdder. Fra leiligheten er det umiddelbar naerhet til Bogstadveien
med alle sine utelivs- og shoppingmuligheter. Det er kort vei til lekeplass og

fotballbane.

Flere flotte parkanlegg ligger i neeromradet og byr p& gode rekreasjonsmuligheter

Informasjon om boligen

hele dret. Slottsparken ligger kun 240 meter unna, og i tillegg er det f& minutters
gange til Stensparken, St. Hanshaugen park og Frognerparken. Sistnevnte
inneholder skulpturanlegget Vigelandsparken, Oslo Bymuseum, Frognerbadet og

Frogner stadion.

Det ligger flere treningssentre i gangavstand, som for eksempel Sats og Optimal
trening. Bislett stadion og Bislett Bad & Trening ligger ca. 7 min unna til fots.
Farstnevnte har fotballbane, stort utendgrs friidrettsanlegg og innendgrs
Izpebane.

Beskrivelse av neeromradet / fasiliteter

Dagligvarehandelen kan gjgres pd bl.a. Joker, Kiwi, Bunnpris, Coop Mega og
Rema 1000, som dalle ligger i kort gangavstand. Hegdehaugsveien, Bogstadveien
og Majorstuen er velkjente for sitt yrende folkeliv og ikke minst rike utvalg av

butikker, kafeer, konditorier, restauranter og utesteder.

Her finner du alt fra de store, rimelige kleskjedene, til de fasjonable motehusene.
Det er ogsd gangavstand til Karl Johans gate og de gvrige handlegatene i Oslo

sentrum. Rett over veien ligger Sushi Express og Welhavens skjenkestue.

Omrddet byr pd et godt kollektivtilbud via buss og trikk. Naermeste holdeplass er
Holbergs Plass trikk- og busstopp, som ligger kun to minutter unna. Her gdr det tre
linjer med trikk hvert 5. minutt, samt flybuss. Med bil fra Homansbyen tar det ca. 3

min til Majorstuen, 5 min til Oslo S, 8 min til Bygdgy og 35 min til Oslo Lufthavn.

Fra leiligheten er det kort gangavstand til Ruselgkka barne- og ungdomsskole.
OsloMet - storbyuniversitetet ligger i umiddelbar naerhet. Det er kort vei til
Blindern og Politih@gskolen, samt VID, vitenskapelige hggskole i Oslo. |
naeromrddet finnes det ogsd et godt utvalg av bdde private og kommunale

barnehager.
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Informasjon om boligen

Leiligheten ligger i et urbant, populeert og saerdeles sentralt boligomrade i
Homansbyen i Oslo, rett ved alle bymessige fasiliteter og gode
rekreasjonsomrdder. Fra leiligheten er det umiddelbar nzerhet til Bogstadveien
med alle sine utelivs- og shoppingmuligheter. Det er kort vei til lekeplass og

fotballbane.

Flere flotte parkanlegg ligger i neeromradet og byr pd gode rekreasjonsmuligheter
hele aret. Slottsparken ligger kun 240 meter unnaq, og i tillegg er det f& minutters
gange til Stensparken, St. Hanshaugen park og Frognerparken. Sistnevnte
inneholder skulpturanlegget Vigelandsparken, Oslo Bymuseum, Frognerbadet og

Frogner stadion.

Det ligger flere treningssentre i gangavstand, som for eksempel Sats og Optimal
trening. Bislett stadion og Bislett Bad & Trening ligger ca. 7 min unna til fots.
Fgrstnevnte har fotballbane, stort utendgrs friidrettsanlegg og innendgrs
Igpebane.

Beskrivelse av neeromrddet / fasiliteter

Dagligvarehandelen kan gjgres pd bl.a. Joker, Kiwi, Bunnpris, Coop Mega og
Rema 1000, som alle ligger i kort gangavstand. Hegdehaugsveien, Bogstadveien
og Majorstuen er velkjente for sitt yrende folkeliv og ikke minst rike utvalg av

butikker, kafeer, konditorier, restauranter og utesteder.

Her finner du alt fra de store, rimelige kleskjedene, til de fasjonable motehusene.
Det er ogsd gangavstand til Karl Johans gate og de gvrige handlegatene i Oslo

sentrum. Rett over veien ligger Sushi Express og Welhavens skjenkestue.

Omrddet byr pd et godt kollektivtilbud via buss og trikk. Neermeste holdeplass er
Holbergs Plass trikk- og busstopp, som ligger kun to minutter unna. Her gdr det tre

linjer med trikk hvert 5. minutt, samt flybuss. Med bil fra Homansbyen tar det ca. 3

min til Majorstuen, 5 min til Oslo S, 8 min til Bygdgy og 35 min til Oslo Lufthavn.

Fra leiligheten er det kort gangavstand til Ruselgkka barne- og ungdomsskole.
OsloMet - storbyuniversitetet ligger i umiddelbar naerhet. Det er kort vei til
Blindern og Politihggskolen, samt VID, vitenskapelige hggskole i Oslo. |
naeromrddet finnes det ogsd et godt utvalg av bdde private og kommunale

barnehager.

Offentlige forhold

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det
som er byggemeldt/godkjent
Selger skal besgrge at det blir gitt ferdigattest pd boligen.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens

bruk, i henhold til byggetegninger fra ombygningen i 2025.

Ferdigattest for rehabilitering og bruksendring fra naering til bolig datert 2005.

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

sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via offentlig vei.



Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende anlegg iht. reguleringsplan med
ID S-4075 datert 2004-05-05. Det gjgres oppmerksom pd fglgende pagdende

plan- og byggesaker i tilgrensende omradet:

Welhavens gate 1 E og H - Bruksendring av to neeringsseksjoner i 2. etasje til fire
boenheter.
Saksnummer 202456120.

Pilestredet 36 A - Utskifting av heis.
Saksnummer 202455388

Pilestredet 38 - Bruksendring av tilleggsareal i 7. etasje til bolig og fasadeendring.
Saksnummer 202459570

Det hviler ikke odelsrett pd eiendommen.

Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Dersom eiendommen er stagrre enn 2 mal plikter kjgper & undertegne dokumenter

i forbindelse med sgknad om konsesjonsfrihet.

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

gjelde felleskostnader.

Informasjon om boligen

Legalpant er pant som ikke kommer frem av grunnboksutskriften, og har bedre
prioritet enn for eksempel lan til bank som er tinglyst pd seksjonen. Legalpant til

kommunen har prioritet foran legalpant til sameiet.

Ovrige kjopsforhold

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

med.

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

grunnbelgp.

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

spgrsmadl.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Far boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjer og omkostninger veere mottatt pd

meglers klientkonto.
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Informasjon om boligen

Det er sendt inn sgknad om seksjonering av eiendommen den 08.09.2025.
Behandlingstid hos kommunen er inntil 12 uker. Ved & inngi bud pd eiendommen
aksepterer kjgper at budet kan bli akseptert men at handelen fra selgers side kan
termineres dersom seksjoneringssgknad avslds hos kommunen. Kjgper aksepterer

at overtakelse ikke kan finne sted fgr eiendommen er seksjonert.

Dersom kjgper er forbruker, og avtale om kjgp inngds mindre enn 6 mdneder etter
at boligen ble ferdigstilt, skal det stilles garanti i samsvar med

bustadoppfagringslova § 12. Garantiplikten fglger av avhendingslova § 2-11.

Selger har ikke garantiforpliktelse hvis kjgper ikke er @ anse som en forbruker.

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
pd de opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakkyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre
tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke pdberopes som mangler. Dette

gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det
som er byggemeldt/godkjent. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke

eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fgr bud inngis. Kjgper som

velger & kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt

kjent med ved undersgkelsen.

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

med eiendomsmegler eller egne rddgivere fgr det legges inn bud.

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

mad forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjgperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkar avhengig av

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

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

bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

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

som ikke er forbruker.



Forbrukerkjgp - definisjon:
Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som

ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
felger av avtalen, eller det foreligger brudd pd bestemmelsene i avhendingsloven
88 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen md kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det vaere grunnlag for
mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga ut
ifra at det virket inn pd avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige

opplysninger ikke blir rettet i tide pd en tydelig mate.

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

og minimum 1 kvm.

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

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

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

som ledd i neeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et forbrukerkjgp.

Ikke-forbruker - avtalevilkar:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som

falger av avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det

Informasjon om boligen

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 ngye, gjelder ogsd for kjgpere som ikke anses som

forbrukere.

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

| 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 pd eiendeler under flytting ved plutselig og
uforutsett hendelse som oppstdr under transport eller i forbindelse med baering

mellom bolig, bil eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 ar fra overtakelsen.
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Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant annet tyveri, brann eller
vannskader. Var beste innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp ved alvorlige hendelser

hjemme. Forsikringen gjelder i 3 mdneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

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

og dekker inntil 15 000 kroner i mdneden.

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

Boligkjgperpakke/Boligkjgperforsikring md 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.

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

avtaleinngdelse (budaksept).

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

til skriftlighet gjelder ogsd budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra

selger.

Bud kan legges inn pd eiendommens finn-annonse ved & trykke pd knappen «gi
bud» eller via var hjemmeside. Bud kan legges inn pd eiendommens annonse pd
hjem.no/finn.no ved & trykke pd knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Ved
elektronisk budgivning legges bud inn ved & benytte BanklID. Bud kan ogsd inngis

pd budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

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

per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by pd eiendommen i henhold til kjgpsfullmakt m& megler
kontaktes i forkant av budgivning. Ved bruk av kjgpsfullmakt, ma fullmakten

oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjgper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses pd andre enn kjgper. Om kjsper
gnsker at noen andre skal std som hjemmelshaver, md det tas forbehold om dette

i budet. Selger kan velge & ikke akseptere dette.

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

avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,

budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og



eventuelle forbehold.

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, s& 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 & omrd seg, jf. forskrift om
eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bgr derfor vaere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens utlgp. Dersom bud inngis
med en frist som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden pd en
forsvarlig mate, vil megler frardde budgiver 4 stille slik frist. Megleren vil
uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor selgeren, ndr budet er gitt

innenfor akseptfristene ovenfor.

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

deres er mottatt.

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.

Informasjon om boligen

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se «Forbrukerinformasjon om

budgivning», som er vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

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

dagen.

Med boligldn i Storebrand kan du vaere trygg pd at du til enhver tid har blant
markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil bli tatt godt vare p& av et av

Norges beste servicemiljger innen bank.

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

3

fa

« Enkel sgknad - og etableringsprosess

 Svar pd 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 pd

storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

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

selger og kjgper.
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Hyvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart kundetiltak, og dette farer til
at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder kjgper
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far gjennomfeart Igpende kundetiltak underveis i
oppdraget md 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 gjennomfare, vil Nordvik Eiendomsmegling ikke

kunne bistd med handelen eller foreta oppgjer.

Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med personopplysningsloven. Ved
& registrere deg som interessent og/eller budgiver eller kjgpe vil vi innhente,

behandle og registrere personopplysninger om deg.

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til @ oppbevare kontrakter og dokumenter i 10
ar, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne oppbevaringsplikten begrenser
muligheten for & f& slettet personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks
behandling av personopplysninger i var personvernerklaering pd

nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Det eri tillegg avtalt fglgende progressive provisjon:

Dersom kvadratmeterprisen for BRA-I, inklusive eventuell andel fellesgjeld...

... for leilighet A (ca. 58 kvm) overstiger kr. 118 500 per BRA-I...

... for leilighet B (ca. 92 kvm) overstiger kr. 110 000 per BRA-I...

... for leilighet C (ca. 35 kvm) overstiger kr. 135 000 per BRA-I...

... for leilighet D (ca. 36 kvm) overstiger kr. 135 000 per BRA-I...

har megler krav pd& 15% av salgspris som er overskytende kvadratmeterprisen i

avsnittet over.

Vederlag:

Provisjon: 1,25% av salgssum (min. kr. 45 000,-) - estimert til kr. 65 000,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 12 500,-

Markedspakke inkl. trykket salgsoppgave kr. 24 900,-
Oppgjgrshonorar** kr. 7 990,-

Tilrettelegging kr. 16 900,-

Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegg:

Eierskiftegebyr kr. 6 570,-

Infoland - Informasjon forretningsferer ca. kr. 4 750,-
Utlegg foto - Interigr og fasade ca. kr. 5 000,-
Utlegg tilstandsrapport ca. kr. 10 000,-

Samlet skal selger betale kr. 157 510,- 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 pd 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,-.



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

eventuelle spgrsmdl fgr bud inngis.

Salgsoppgaven er sist endret 8. oktober 2025

Torbjgrn Skjelde, Eiendomsmegler MNEF / Partner
TIf. 93261665

Nordvik Majorstuen

Sgrkedalsveien 8C

0369 OSLO

Juridisk navn: Majorstuen Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 914449936

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,
bredbdnd levert av Telenor, alarm levert av Sector alarm, strem levert av

Fjordkraft og Fortum og utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud

Informasjon om boligen

kjgper og selger far i forbindelse med oppdraget kan variere ut fra hvor i landet

eiendommen ligger.

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

Tilstandsrapport

© Welhavens gate 1 H, 0166 OSLO
{1 0SLO kommune
# gnr. 209, bnr. 409, snr. 5

Sum areal alle bygg: BRA: 36 m? BRA-i: 36 m?

A i

Befaringsdato: 15.09.2025 23.09.2025 o . 20856-25331 Referansenummer: 511898

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Morten Seether

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

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets b ige og , med om lag 1400 sertifiserte ‘

kkvnd.

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

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

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

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

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tpmrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy b k

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfelging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og
faglig skjsnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

ilaksalur

Rapportansvarlig

Morn Sather

Morten Sather
Uavhengig Takstingenigr
ms@taksator.no

92414270

Norsk takst

Oppdragsnr.:  20856-25331 Befaringsdato: 15.09.2025 Side: 2 av 23
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Welhavens gate 1 H, 0166 OSLO Taksator AS N Welhavens gate 1 H, 0166 OSLO Taksator AS
Gnr 209 - Bnr 409 Olaf Helsets vei 6 |\ I I Gnr 209 - Bnr 409 Olaf Helsets vei 6
0301 OSLO 0694 OSLO ~ Norsk takst 0301 OSLO 0694 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du & vite om tilstandsrapporten Dette trenger du a vite om tilstandsrapport

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
HVa eren ﬁlstandsrapport? (TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjore til: ad. Nar bygnil kkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ilannsomme.
Nar den bygni dige velger til ad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogs3
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pé faglig god utfarelse mangler.

2 Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

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

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

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man mé regne med trenger utbedring straks
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova. eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte

tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og m ikke Q Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand « bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig » etasjeskillere « awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. % Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre « utvendige trapper « stgttemurer » skjulte installasjoner » installasjoner utenfor Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
o full ing av el- og VVS-i j . forhold og i plassering pa grunnen « bygningens markedspris pa materialer og tjenesteyter. % Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
. i i ing * Igsgre slik som hvi * utendgrs og . i estetikk og
arkitektur « bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pévirke helse, miljg og sikkerhet) « I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, % Tiltak over kr 300 000
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2.

tilknytning til boligen).
© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktarer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Welhavens gate 1 H, 0166 OSLO Taksator AS
Gnr 209 - Bnr 409 Olaf Helsets vei 6

0301 OSLO 0694 OSLO ~ Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen

Leilighet i bygningens 2. etasje.
Leiligheten holder en gjennomgaende god standard.
Oppusset i 2025.

Balansert ventilasjon.
Elektrisk oppvarming med evt panelovner og gulvvarme.
Varmtvann fra bereder plassert over himling pa baderom.

HTH kjgkkeninnredning opplyst & vaere fra 2025.
Glatte fronter med benkeplate i kompositt.
Integrerte hvitevarer.

Flislagt baderom med varmekabler pa gulv opplyst & vare fra
2025.

Veggmontert klosett.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjsone med svingbare glassdgrer.

Det er opplyst at det skal fglge en kjellerbod.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer

Gatiside
Forutsetninger og vedlegg G til side
Lovlighet Gd til side

Leilighet i bygningens 2.etasje.

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

I henhold til byggetegninger fra ombygningen i 2025, fremlagt
av selger:
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Fordeling av tilstandsgrader

B 7G0: Ingen awik
TG1: Mindre eller moderate awvik
TG2: Awik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik som kan kreve tiltak
B 763: store eller alvorlige awvik
76 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngdende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngadende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt , er dette fordi j de
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfert pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fplgende medregnet: "Frittliggende rgr,
montasjekanaler, peiser og piper".

Oppdragsnr.: 20856-25331 Befaringsdato:

Sammendrag av boligens tilstand

Antall
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| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. dpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten apning av
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelet
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
seerlig i 1svar knyttet til bygni

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
er utfprt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for &
avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

Dette avviker fra NT sine retningslinjer.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan
ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr
du som selger be om oppdatert rapport.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra
dgrterskel mot motstdende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder

15.09.2025 Side: 6 av 23



Welhavens gate 1 H, 0166 OSLO Taksator AS
Gnr 209 - Bnr 409 Olaf Helsets vei 6
0301 OSLO 0694 OSLO  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

og det kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig a
oppdage ved befaringstidspunkt.

Egenerklzering fra selger er ikke fremlagt fgr befaring.
Seksjonsnr er ikke etablert enna og ikke mulig & finne i infoland.
Pa befaring var det flere ting som ikke var ferdig montert, det
tas ett forbehold om at disse tingene blir montert etter dagens
krav og forskrift.

Selger har bekreftet at alt skal ferdigstilles og alt av
dokumentasjon skal foreligge.

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

Leilighet i bygningens 2.etasje.
(CITXD KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
o Vatrom > 2. Etasje > Bad > Fukt i tilliggende Gatilside

konstruksjoner

{CJI50 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

©  Utvendig > Vinduer Gatil side
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Tilstandsrapport

LEILIGHET | BYGNINGENS 2.ETASJE.

-
==l

n

Byggear Kommentar
1895 Byggear er basert pé opplysninger
om nar bygget er tatt i bruk.

Tilbygg / modernisering
2025 o i ing av to naer

i 2. etasje tl fire boenheter

UTVENDIG

I Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1986.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
« Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
* Det er pavist andre avvik:

Vinduene er noe trege.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa dpne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Punkterte glass kan vare vanskelig & avdekke med sikkerhet under forskjellig type vaer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det papekes at vinduer er over 20 ar gamle og har oversteget halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

TG 2 er gitt som en papekelse da vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med
dagens/nye vinduer.

Det kan ogsa vaere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel sopp, rate o.l.
Dette fordi slikt kan vare avhengig av vaer, klima o.l. ved befaring.
TG2 pa slike bygningsdelers ma sees pa som en varsel pé at vinduer mé beregnes byttet pa sikt.

Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas lokal utbedring.

* Andre tiltak:

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning mé paregnes pa sikt.

Dgrer
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Tilstandsrapport

Brann- og lydklassifisert glatt entrédgr.
Dgrpumpe er montert.
Elektrisk dgrlas er montert.

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

Utvendige trapper

Trapper og reposer i stapejern med belegg i trinn.
Ellers malte flater i felles trappegang.

Andre utvendige forhold

Ytterveggenes fasader er forblendet med pusset og malt teglstein.
Saltak i trekonstruksjoner tekket med plater.

Bygningen ble oppfert i 1895 etter byggetidens byggeforskrifter.

Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

Tilstandsrapporten til: derer derfor ikke som for ek | tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner.

Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Gamle og eldre bygninger har generelt et Igpende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt.

der vedli og opp; inger er et felles ansvar for borettslaget er beskrevet men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.

Alder i seg selv er definert som symptom pa slitasje/utidsmessighet/svikt osv.

Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan f& TG2 pa bakgrunn av hgy alder men fortsatt vaere i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine levetidstabeller.

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.

Utover dette antas dreneringen & vaere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.
Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, i ingens beli ) og fy rundt dreneringen.

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed

for npyaktig k om byggegrunn og stabilitet.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Flislagt gulv i entré/gang.
Ellers 1-stavs parkett gulv.

Vegger:

Glatte malte veggflater.

Noe stukkatur i overgang vegg/himling som taklister.
Himling:

Glatte malte himlingsflater.
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Tilstandsrapport

Himlingshgyden ble i stue malt til ca. 2,86 m.
Downlights i flere rom.

Ingen unormale awvik registrert.
D erikke t for i

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger for 4 sjekke evt. hgydeforskjeller (i noen rom).

Skjevheter samt gulvknirk ma ansees a vaere vanlig i gamle bygarder av denne typen.

Det gjgres oppmerksom pa at malinger er utfgrt med mgbler. Oppgitte skj; gir her en indikasjon om at det er i boligen og far a fa helt
ngyaktige nivaforskjeller ma malinger foregé i en umgblert bolig. Det vil si at det derfor ikke kan utelukkes at det er ytterligere skjevheter i boligen som
ikke lot seg méle grunner mgbler mm.

Radon

Det er ikke opplyst om utfgrte radonmalinger.
| borettslag og sameier pleier dette & gjgres som et felles tiltak.

Innvendige dgrer

Formpresset innerdgrer med 4 speil.
En skyveder til soverom.

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

Andre innvendige forhold

Garderobeskap pa soverommet og i entré/gang.

VATROM

2. ETASJE > BAD
Generell

Nytt flislagt baderom med varmekabler pa bad, opplyst av selger a veere fra 2025.
Dy jon er forelagt
Vann var ikke satt pa ved befaring.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.
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Tilstandsrapport

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusj vegger med indil (Protimeter Sur ) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og mé ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Generell informasjon for a best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa badet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Tork opp vannsgl for & hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for 4 opprettholde farge og glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad & bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjor sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Ror ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fiernet (om sluket har dette).

Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfayning igjen skjer i motsatt rekkefolge.

Var ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa plass.

2. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og glatt malt himling med downlights.

Himlingshpyden ble pa bad malt il ca. 2,50 m.

D i er ikke tfori jon.

2. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.
Varmekablene var avskrudd ved befaring og er saledes ikke funksjonstestet av takstmann.
Det er ikke opplyst om feil eller mangler.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 30 mm.
Dette er innenfor dagens krav.

I'henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, méles hpydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

Det gjgres oppmerksom pa at det er montert en list pa gulv i forbindelse med dusjdgrer. Ved evt vann utenfor denne listen vil det forekomme noe
vannansamlinger og det vil ikke renne til sluk. List bgr fiernes.

2. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Stalsluk med synlig membran/mansjett.
Synlig klemring i sluk.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for a kunne sette riktig tilstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/elde og slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.
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Tilstandsrapport

Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

2. ETASIE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Servant bolle pa plate med profilerte fronter pa servantskap.

Speil med lysarmatur over servant.

Veggmontert klosett, pavist poselgsning, ingen lekkasjespalte,

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med sving iglass, j og ter t i

2. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Avtrekksventil i himling tilkoblet balansert ventilasjons anlegg. Luftespalte ved terskel.

2. ETASJE > BAD
@ Fukt i tilliggende konstruksjoner

Det er ikke utfgrt hulltaking da dusjsonen, da baderom er nytt og ikke vann var satt pa ved befaring.
Dusjsonen grenser til yttervegg samt fast innredning.

KIPKKEN
2. ETASIJE > KIBKKEN/STUE
Overflater og innredning
Nytt HTH kjpkkeninnredning med glatte fronter opplyst & vaere fra 2025.
Benkeplate i kompositt med underlimt kum i rustfritt stal.

Integrert induksjonsplatetopp med ventilator, oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap.
Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

2. ETASJE > KIGKKEN/STUE
Avtrekk

Kjpkkenventilator over stekesone, med avtrekk via det balanserte anlegget.
Filter i kjgkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unnga at fett fester seg og skaper brannfare
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Ror-i-ror-opplegg med fordelerskap over himling p& baderom.
Drenering til rom med sluk.

Fordelerskap er ikke kontrollert pga tilgang til fordelerskap.
Sjekkliste/dokumentasjon fra rgrlegger foreligger.

Rorfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan veere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de i som var ti ige og mulige a ut fra en visuell befaring.

Avigpsrgr
Interne og synlig avigpsrer i plast.

@Pvrige avigpsror er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert).

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de i som var tilgj og mulige & bed ut fra en visuell befaring.
Ventilasjon
Balansert ventilasj; med tilluft og

Aggregat plassert over ventilator pa kjgkkenet.

Anlegget er utstyrt med utskiftbare filtre som bgr skiftes minst 1 gang arlig, fortrinnsvis pa

hgsten etter pollensesongen.

Dersom filtre ikke blir skiftet vil skitne og tette filter redusere i pai samt redusere aggreg: funksjon.
Filteret i kipkkenventilatoren ber rengjores/skiftes regelmessig for & unngs at fett fester seg i kanalene og skaper brannfare.

Ventilasjonslgsningen bygger pa det samme prinsippet som benyttes i dag.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder plassert over himling pa bad.
Inspeksjonsluke i himling.
Ikke mulig & kontrollere i sin helhet.

Opplyst av selger: 120L ekspress - fra 2025.
Tilstandsgrad er satt ut ifra at det foreligger opplysning fra selger.
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Tilstandsrapport

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming med evt panelovner. Varmekabler p4 bad og i entré/gang.

Fastmonterte varmekilder kan vaere av varierende alder/kvalitet.
Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de
enkelte installasjoner/elementer.

j erikke utfgrt av .
Det forventes at i j fungerer tilfr i dersom
annet ikke er opplyst
Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.
Tilstandsgrad er ikke satt.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sparsmal og som forskrift til i (tryggere boli §2-181i . Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert i t, g en ig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap lokalisert i entre/gang i garderobeskap.
ikringer og 8 i er.

Selvavlesende strgmmaler er installert.

Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-anlegget til normal bruk.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir foretatt ngdvendig
ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til & utarbeide samsvarserklaering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg
eller endringer i eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.
Kravet om samsvarserklaering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til i (tryggere boli §2-18
inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig
har verken kompetanse eller lov til a foreta en slik kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og begrensede som forskriften i

El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sek videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever spesialkompetanse.

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

Spgrsmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Rett elektro AS i 2025

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
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Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

4. 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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, s& langt dette er mulig  sjekke uten  fierne kapslinger?
Nei

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

Ja

Generell kommentar
4 utfgre en El-kontroll.

Dette er utenfor sitt omrade, det

(3D Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sparsmal som under. Til g er basert pd injer til disse sparsmalene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke med en kontroll av forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens iske forhold eller ing fra en radgiver med i En i ig har verken til é gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Brannslukkingsapparat.
Felles brannvarsli med sensor i leili e er installert.
Sprinkleranlegg er installert.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.

Alarmanlegg og @vrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henholdt til TEK17):
Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan véere pulverapparater pa minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og ater pa 9 liter eller pa mini 6
liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-7:2004.

| bolig kan det benyttes formstabil med i ig diameter pa mini 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og i ade av br og ha ma vere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

g
Brannslokkeutstyr ma veere plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til & slokke branntillgp i startfasen for det utvikler seg
til en stgrre brann.
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Tilstandsrapport

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):

Brann-/r i i mé dekke
Dessuten ma fglgende vaere oppfylt:
- Det ma vare minst én detektor per etasje.

kjokken, stue og sone utenfor soverom.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19852
Nei

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

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Area

Hva er maleverdig areal?

Areal

Imélinger og arealoppsett er basert p& Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble mélt
Hva er bruksareal?

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

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

mélbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

som opptas av yttervegger.

ha dor eller luke, og gangbart gulv.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig
Areal kan vaere komplisert eller umulig 8 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig 3
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 4pne rom

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.

over flere etasjer og s4 videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts ikke alene
benyttes for 4 beregne eiendommens verd.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i
brannceller etter kravene i i

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

Om bruksendring

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

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

ser pa hvis de er og dette er

forskrift pa befari skal det
Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfalge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 4 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefare rommet til godkjent

svare pé alle spprsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Leilighet i bygningens 2.etasje.

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-) Eksternt bruksareal (BRA-¢) Innsla:s;t balkong sum  Terrasse- og balkongareal
2. Etasje 36 36
sum T
SUM BRA 36
Romfordeling
Etasje Internt bruksareal Eksternt bruk | 0 e
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
2. Etasje Entré/gang, bad, soverom, kjgkken/stue
Kommentar

2.etasje/BRA-i:
Entré/gang, bad, soverom og stue med apen kjgkkenlgsning.

Kjeller (fellesareal):
Det er opplyst at det skal fglge med en kjellerbod, denne er ikke bygget enna.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).
Leiligheten ble malt til 57,6 m?.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.
Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at

dette vil fa betydning for takst valgavr
Det kan vaere awvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjsnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og rgmning.

skap er skj ig vurdert pa stedet.

Veer oppmerksom pé at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i mélingene pa grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i
leiligheten kombinert med malemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye med 4 sikre ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta.
Areal males pa stedet med enkel handholdt lasermaler.

Dersom areal er av stor betydning for kjgper anbefales en laserscanning av hver etasje for kjgp.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger j ogb i , som stemmer med dagens bruk
Kommentar: | henhold til byggetegninger fra ombygningen i 2025, fremlagt av selger:
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Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa awvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? a D Nei
Kommentar: ~ TEK17 § 11-8 sier fglgende om brannceller:
En branncelle skal vaere bygd pa en slik mate at den oppfyller kravene til tetthet, slik at rgyk, gass og ild ikke sprer seg fra en
celle til en annen i den tiden som er ngdvendig for remning og redning.

Bygninger av denne typen ble oppfgrt pd en annen mate enn dagens bygninger.

De oppfyller derfor ikke dagens strenge krav med tanke pa branncelleinndeling.

TEK17 har ikke tilbakevirkende kraft, men alle boliger/bygninger skal likevel vurderes opp mot dagens byggtekniske forskrift.
Nyere héndverkstjenester

a DNei

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: ~ Opplyst av selger/eier:
2025:
Rive leilighetene ned til teglvegg og bjelkelag
Lekte ut, isolere og gipse alle vegger
Bygge to himlinger. Brannhimling + nedforet himling
Montere gulvplater og avrette
Montere gulv
Bygge bad iht norsk standard med membran pa gulv og vegger
Montere skjult sprinkleanlegg
Montere ny brannvarslingssytem
Altinnventar er nytt (kjpkken, garderobe, armaturer, baderomsmgbel, osv)
Nytt elektrisk anlegg med nye stremmalere
Ny ytterdgrer og innerdgrer
Varmekabler under flis (gang + bad)
Krav for rom til varig opphold

dagslvsfl Khovd.

Er det pavist awvik i forhold til i i, dagsly eller yde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet i bygningens 2.etasje. 36 0

Kommentar

I en overgangsperiode for befaringer utfgrt utover 2024, kan rapporten inneholde arealer oppgitt
etter begge de overnevnte

standarder. Takstingenigren er da ikke ansvarlig for hvilket av arealene som benyttes til
markedsfgring av eiendommen.

Leilighet i bygningens 2.etasje.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
15.9.2025 Morten Saether Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal
301 0SLO 209 409 0 5 506.7 m?
Adresse

Welhavens gate 1 H
Hjemmelshaver

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0201

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Kilde Eieforhold
Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.

Tomtearealet gjelder for

det aktuelle Gnr/Bnr.

Leilighet i 2. etasje med sentral og attraktiv beliggenhet med kort vei til alle servicetilbud, forretninger, kafeer og offentlig kommunikasjon i

umiddelbar naerhet samt rekreasjonsmuligheter i parker/friomrader.
Om tomten
Felles eiet tomt pa 506,7 m?.

Gateparkering etter gjeldende regler.
Boligen ligger i et omrade som omfattes av ordningen "beboerparkering".

For mer info om beboerparkeringsordningen, se: https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/

Tinglyste/andre forhold

Totale felleskostnader pr. mnd: kr. xxxx,-

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til  sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og &rsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller generalforsamling.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokkbebyggelse av forskjellig typer samt klassiske bygarder.

Bygning oppfert i 1875 i mur- og teglkonstruksjoner etter datidens byggeskikk.

Det fpres Ippende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.

For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til "innkalling til ordinzer generalforsamling" og sameiets styret.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Infoland.no 15.09.2025 G.nr., bnr, byggedr, tomtestrrelse og Gjennomgatt Nei
hjemmelshaver.
Takstmannen hadde fatt utlevert ngkler og
Eier 15.09.2025 var alene pa befaringen, oppdatering av Gjennomgatt Nei

rapport.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA«TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

V)Til TGiU:lkke ik j for undersgkelse.

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

il fordi i eller i da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 mé bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og lannsomme. Hva det vil koste 3
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert awik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert p3 erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det m4 eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke i inger/feil kan .
Utbedri avhenger av ige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 20856-25331 Befaringsdato:

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

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

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

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vétrom), rom under terreng (kj e, je og

eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

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

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

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

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

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

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

ingen av ing gl som fglger:

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

vegger malt i minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhoyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for 4 kunne regnes som BRA/méleverdig areal.

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

+ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 20856-25331 Befaringsdato:

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan alts4 ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

« I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

Norsk takst og deres i tnere benytter per

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/S11898

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

=1 1er boli egen b i av tilstanden til beligen. Her kan du finne viktige
opplysninger som kjgper bar vite om for du bestammer deg for et eventuelt kigp. Har du sparsmal til
egenerklazringen kan du snakke med megleren som stér for salget.

Om eierskapet

Gateadresse til salgsobjekt

‘Welhavens gate 1E-Leilighet A 59 - Seksjon 17, 0166
0sLD

Meglarfirma
Mordvik Majorstuen

Selgere
Urban Investments AS

Fullmektige
Tord Johan Rieber for Urban Investments AS

Hér ble boligen overtatt av niveerende eier{e)?
2. desember 2024 Nei

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

Hei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Nei

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Hei

Utfert arbeid

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

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Joh VWS AS Nytt bad. 2025

1.1 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: VK Byggmal AS. Ny membran. 2025

Utlylt dato
26, sep. 2025

Oppdragsnummer
8-0277/25

Selges eiendommen pA vegne av noen andre?

Sidelavs



1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad eller vaskerom er bygget opp?
Ja, faglaert

Firmaets navn o beskrivelse av arbeidet: Samme som over.

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

Mei

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

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

Foraligger det en samsvarserklaering?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Proff Elektriker A5

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

Mar ble kentrellen utfert? Proff Elektriker AS

4.2 Erdetinstallert el-billader pa eiendommen/boligen?
Mei

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

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 ete.?

Ja, faglaert

Var tittaket soknadspliktig?
Ja

Har arbeidet blitt godkjent?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: VK Byggmal AS.

Side 2av 5

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

B. Vet du om det har veert utfort kontrall av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Mei

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

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

Feil og mangler

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

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

Mei

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

Mei

14. Vet du om det er feil /utettheter i tak, terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?
15. Vet du om det er eller har vaert feil med det elektriske anlegget?

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

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

SideSavs

045



046

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

Mei

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

Mei

= tralfyr, varmepumpe, balansert

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

Offentlige og private forhold

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

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

Oppgi type rapport og Arstall: Tilstandzsvurderngear. 2025

23, Vet duom det er utfoert tidligere arealoppmilinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, tilstar pport, byggeseknad eller lignende?

Ja

Hvilket dokument og ndr er malingen foretatt? Tilstandsvurderinger. September 2025

24&. Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Jda

Beskriv: Det er ikke mottatt ferdigattest pdd.

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nab ler/byggegodkjenning
Sbyggeplaner eller andre effentlige vedtak sem kan medfere endinger i bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Mei

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

Side &av 5

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

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

Mei

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

Nei

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

Nei

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

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjeperen i vite om?
Mei

Boligen selges uten boligselgerforsikring

Oppdragsnummer: 8-0277/25
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Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 og «Plankart 2-2 + For ovrige juridisk bindende
Kart, se yn - P

be.oslo.kommune.

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
i vedtatt etter vil gjelde foran ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

MOI ARKITEKTER AS
Rugdeveien 18
1395 HVALSTAD

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 30.07.2024
CHRISTIAN MOI 202456120 - &4 Edvard Bondi Knowles

Oppgis alltid ved

henvendelse

Adresse: WELHAVENS GATE 1 EOG H Eiendom: 209/409/0/0

Tiltakshaver: ROAR STEN EDVARDSEN Soker: MOI ARKITEKTER AS
EIENDOM AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring

Rammetillatelse - Welhavens gate 1 E og H

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om bruksendring av kontorseksjoner i 2.
etasje, til fire boenheter, som vi mottok 08.05.2024.

Kort beskrivelse av sgknaden

Bruksendring av bruksendring av kontorseksjoner i 2. etasje, til fire boenheter p& mellom 95,9 og
37,4 m2.

Plangrunnlaget for eiendommen
Eiendommen er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg i kommuneplan 2015 - Oslo mot

2030, vedtatt 23.09.2015.

Eiendommen er regulert til underformél Spesialomrade - bevaring (bolig, kontor og forretning) i
reguleringsplan S-4075, vedtatt 05.05.2004.

Sekers redegjorelse

Vi viser til ansvarlig sokers fullstendige redegjorelse i spknaden.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA

Saksnr.: 202456120-4 Side2av5
Plan- og bygningsetatens vurdering

Visuelle kvaliteter

Tiltaket medfgrer ingen bygningsmessige fasadeendringer.

Vurdering av tiltaket sett opp mot reguleringsplanen

Bolig

Eiendommen er regulert til underformél spesialomrade bolig, kontor, forretning. |
reguleringsplanens § 4 fremgar det at kontor skal lokaliseres i 1. og 2. etasje. Som det fremgar
av forarbeidene til reguleringsplanens forarbeider «legges (det) inn en mulighet til 4 beholde
kontorer ogsé i 2. etasje i Welhavensgt 1». Slik vi tolker bestemmelsen utelukkes ikke boligi 1.
og 2. etasje. Planen sier bare at dersom man vil ha kontor, ma dette veere i de nederste etasjene.

Leilighetsfordeling

Reguleringsplanens § 5 krever at det ikke skal veere ensidig leiligheter orientert mot nord,
nordegst eller mot gate. Dette folges i tiltaket. Begge leilighetene mot gatesiden er
gjennomgaende.

Uteoppholdsareal
Av reguleringsplanens § 3 folger det at det til rammesegknad skal foreligge en utomhusplan. Den
skal vise oppholdsarealer, sykkelparkering og beplantning.

Plan- og bygningsetaten viser til forenklet utomhusplan som er sendt inn til spknaden. Vi
forutsetter at bakgarden oppgraderes i tréd med denne og at det etableres beplantning som
taler skygge og utemoblering av god kvalitet.

Det er sokt om unntak fra krav til uteareal i TEK17. Vi p&peker at krav til uteoppholdsareal i
reguleringsplanen og kommuneplanen ivaretar det tekniske kravet. Det er i s tilfelle
reguleringsplanen som tiltaket er i strid med dersom utearealene ikke er tilstrekkelig.

| denne saken finner vi at utearealene er knappe, men da det arealet er vurdert i
reguleringsplanen som tilstrekkelig, og det samtidig opparbeides med god kvalitet, finner vi at
tiltaket oppfyller krav til relevante krav til utearealer.

Parkering

Av reguleringsplanens § 6 folger det at det ikke tillates bilparkering p& eiendommene. Dere er
dermed ikke avhengig av unntak fra krav til parkering etter TEK17. Vi forutsetter at
sykkelparkering er oppfylt i henhold til gjeldende normkrav.
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Tiltakets tekniske kvaliteter

Tiltaket skal oppfylle alle relevante tekniske krav. Ettersom eiendommen er omfattet av et
juridisk kulturminnevern finner vi at unntaksbestemmelsen i § 14-1 femte ledd kommer til
anvendelse og at tiltaket kun trenger & oppfylle energikravene s& langt det er mulig.

Vi forutsetter ellers at alle krav til ventilasjon og energigjenvinning oppfylles uten endringer av
gatefasadene.

Vi minner ogsa seerskilt om krav til boder. Til soknad om igangsettingstillatelse ber vi om at
bodplan innsendes.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202456120

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan D-01 23.04.2024 1/8
Plan 2 etasje A3-102 23.04.2024 1/16
Forenklet utomhusplan A3-702 22.07.2024 6/2
Ansvar

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202456120
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Plan 2 etasje A3-102 23.04.2024 1/16

Plan- og bygningsetatens konklusjon

Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner sgknaden.

Den videre prosessen

Dere mé soke og ha fatt igangsettelsestillatelse for dere setter i gang arbeidene. Erkleeringer om
ansvarsretter for utforelse mé veere sendt inn for arbeidene starter. Gjennomforingsplanen ma
oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i ansvarsforholdene og ved spknad om
endring, igangsettingstillatelse, brukstillatelse og ferdigattest.

Nér tiltaket er ferdig, ma dere soke om ferdigattest. Dersom dere gnsker & soke om midlertidig
brukstillatelse for ferdigattest, skal det kun gjensta mindre vesentlig arbeid. Dere mé opplyse

Saksnr.: 202456120-4 Side 4 av 5

om gjenstéende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivéet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

Vilkér

| denne saken minner vi spesielt om:

o erkleering om ansvarsrett for prosjektering av miljgsanering

Vilkér for igangsettingstillatelse

Né&r du soker om igangsettingstillatelse, ma du sende oss folgende dokumentasjon:
* Etasjeplan med boder

o Viber om at dere sender inn tegning som viser at krav om sportsbod er oppfylt jf TEK17 &
12-10.

Vilkar for ferdigattest

Hvis det er satt vilkér for brukstillatelse m& disse veere oppfylt for du kan f& ferdigattest. Dette
mé vaere dokumentert enten ved spknad om brukstillatelse eller soknad om ferdigattest. |
tillegg ma du sende oss folgende dokumentasjon:

* sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker

o Plan- og bygningsetaten vil vurdere & fore tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og
bygningsetaten skal fgre tilsyn med at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte tillatelser
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1.

Sok via byggesakens prosjektside

Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan sgke om igangsettingstillatelse,
midlertidig brukstillatelse og ferdigattest. Prosjektsiden finner dere pa
http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202456120

Rammetillatelsen gjelder i tre ar
Tiltaket md veere lovlig satt i gang innen tre &r, ellers faller rammetillatelsen bort. Det betyr at

dere ma ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid for fristen loper ut.

Fristen begynner & lope fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det
klages pa vedtaket, er fristen tre &r regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.
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Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pé vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket. Et

soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. §27b.
Se vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-
byggesaker/

Vennlig hilsen

Edvard Bondi Knowles - saksbehandler
Hildeg Ohren - enhetsled

avdeling bygge- og eiendomssaker

enhet byggesaker indre by vest

Kopi til:
ROAR STEN EDVARDSEN EIENDOM AS, @raveien 13B, 1630 GAMLE FREDRIKSTAD


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Protokoll Arsmate 2024

Dokumentet er signert digitalt av felgende undertegnere:

+ Narvestad, Nikolai Tornee (15.09.1992), signert 12.05.2024 med Signicat Sign BANKID
« Coward, Vilde Tolas (23.05.1989), signert 14.05.2024 med Signicat Sign BANKID
+ Alnzs, Kristian Alonso Mittet (08.06.1985), signert 12.05.2024 med Signicat Sign

BANKID

Det signerte dokumentet innholder

= En forside med informasjon om signaturene

« Alle originaldokumenter med signaturer pa hver side
= Digitale signaturer

Dokumentet er forseglet av Posten Norge
Signeringen er gjort med digital signering levert av Posten Norge AS. Posten
garanterer for autentisiteten og forseglingen av dette dokumentet.

Slik ser du at signaturene er gyldig

Hvis du &pner dette dokumentet | Adobe Reader, skal det sta everst at
dokumentet er sertifisert av Posten Morge AS. Dette garanterer at innholdet i
dokumentet ikke er endret etter signering.
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Protokoll til &rsmete 2024 for Sameiet Welhavensgate 1

Organizasjonsnummer: 3830735
Metet ble giennomfert heldigitalt fra 30. april ki 09:00 til 3. mai ki 16:00.

Antall atemmeberettigeds som deltok: 12
Felgende saker ble behandlet pé Arsmotat:
1. Valg av meteleder

Metelederen serger for at motet blir avviklet etter bovens regler of er ansvarlig for at det fores protokoll. Hyis
ikke arsmotet velger en meteleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er meteleder.

Forslag til vedtak:
Styreleder velges som moeteleder for drametet
" Forslaget ble vedtatt

Antall stammer for vedtaket: 11

Antall stammer mot vedtaket: 0

Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til 4 signere protokollen
Forslag til vedtak:
Vilde Coward og Mikolal Narvestad er valgt
+" Forslagst ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtakat: 0
Antall blanke stemmer: 1

Flertallzkrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av meteinnkallingen

Det ble foreslét & godkjenne den matan Arametet er innkalt pa

Styrets innstilling
Styret har valgt 4 avholde mete digitalt.

Arzmotet ble varslat 21 april 2024
Iforkant ble det bli holdt informasjonsmaote, 25. april
Arzmota ble Apnat 30 april, o austemning var &pant tom 3mai

Forslag til vedtak:
Meteinnkallingen godkjennas

+~ Forslaget ble vedtatt

Dokumentat e signan digitalt aw:

+ Marvestad, Nikolal Tornee {15.09.18582), 12.05.2024
= Coward, Vilde Tolas (23.05.1988), 14.05.2024
* Alnges, Knstian Alonso Mitiet {08.06. 1085, 12.05.2024

Faorseglet av

Posten Morge
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Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stammer: 1

Flartallzkray: Alminnelig (50%)

&_Rrerapport og drsregnskap
a} Godkjenning av Arsrapport og areregnskap
b} Styret foreslar at det foreslatie negative driftsresultatet tas av egenkapital

Styrets innstilling
Styret mener man fortsatt kan styre mot negativt driftsresultat, innenfor ramme satt av vedlikeholdsprosjekt
fra 2023

Forslag til vedtak:
Arsrappon: og arsregnskap godkjennes. Arets negative resultat tas fra egenkapital

v Forslaget ble vadtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Valg av tillitsval gte

Styreleder satt over perioden for & unngd skifte mens vedlikehold pagikk.

My styreleder vil sitte i wanlig periode pa to &r

Styreleder (2 &r)
Falgende ble valgt:
Otto Jervell {11 stermmer)

Falgende stifte til valg:
Otto Jervell

Styremedlem (2 &r)
Folgende ble valgt:
Karl Fredrik Edvardsen (10 stemmer)

Falgende stilte til valg:
Karl Fredrik Edvardsen

@. Tilbakefering kontor til bolig (seksjon &)

Fremmet av: Kristoffer Bdemarksbaklkan

Hei, litt usikker pi om dette ble tatt opp pé forrige styremote eller ikke. Vi kjopte seksjon & i januar. Denne
seksjonen ble gjort om fra bolig til kontor | 2018 som vi nd ensker 4 tilbakefore til bolig slik at vi kan bo der.

Dokumantet ar signen digitalt av:

Forseglet av
= Marvestad, Mikelal Tornee (15.09.1982), 12.05.2024
= Coward, Vilde Tolas (23.05,1989), 14.05.2024
* Alnges, Krstian Alonso Mitiet {08.05. 1085), 12052024

Posten Morge

Seknaden er sendtinn til kommunen og det vil ikke bli gjort noen fysiske endringer pa leiligheten. Mvh Kristoffer
Bdemarksbakksn og Heidi Sandnes.

Forslag til vedtak:

Trenger samtykks fra styret for & tilbakefere seksjonen til bolig.

" Forclaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 1

Flertallzkraw: Alminnelig (50%)

7. Utbedring og status pi skifte av vinduer

Fremmaet av: Nina Corneliussen

Takvindwer og vinduer som er skiftet | hest er ikke uthedret tilstrekkelig av entrepranar. Det er lekkazja fra
vinduene i mim sekajon og sannsynligvis andre seksjoner ogsd basert pa at det var en sak med entreprenor i
host it styret

Forslag til vedtak:
Styret ma legge frem konkret plan for videre gang med entreprenor, utbedring og eventuelt forsikringssak
pé skader som oppsatir.

. Forclaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stammer mot vedtakat: 0
Antall blanke stammer: 1
Flertallzkraw Alminnelig (50%)

8. Status og giennomgang av vedlikeholdsplan for Welhavens Gate 1

Styret ensker & gjore en orientering av dagens vedlikeholdsplan of beerekraftsrapport for 4 gi et bilde av
kommende arbeid.

Det har ogsa blitt meldt inn forslag til oppgraderinger, of patroppende styre vil vaere ansvarlig for at de
hensyntas i vedlikeholdsplanan.

Utbedre lys/sikringer

My der eller utbedring av ny dorpumpe
HMytt Callinganlegdg

Vedlikehold postkasser

Styrets innstilling
Styret ber dremotet ta vedlikeholdsplanen Gl orientaring

Forslag til vedtak:
Ingen vedtak er nodwendig for vedlikeholdsplan, saken er kum til orientering

" Forslaget ble vedtatt

Dwokumentat er signed digitalt av:

= Marvestad, Mikelal Tornee (15.09.1382), 12.05.2024
= Cowand, Vilde Tolas (23.05.1988), 14.05.2024
* Alnges, Knstian Alonso Mitiet {08.06. 1085, 12.05.2024

Forseglet av

Posten Morge
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!\ntall atemmer for vedtaket: 11
Arnitall stammer mot vedtakat: 0
Antall blanke stammer: 1

Flertallekray: Alminnelig (50%)

9. Orientering fra nye beboere

‘Welhavens Gate 1 har hatt utskiftning av sameiets sterste arealhaver.

De tidligere lokalene til Skuespillerforbuncet har blitt seksjonert opp, og det er nye eiere for flere av
seksjonene.

Arsmatet inviterer til en presentasjon av nye eiere.
Seksjon 1

Seksjion2+3

Seksjon &+ 5

Foralag til vedtak:
Denne saken er til orientering

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Dokumantet ar signen digitalt av:

= Marvestad, Mikelal Tornee (15.09.1982), 12.05.2024
= Coward, Vilde Tolas (23.05,1989), 14.05.2024
* Alnges, Krstian Alonso Mitiet {08.05. 1085), 12052024

Forseglet av

Posten Morge
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Velkommen til arsmeote i Sameiet Welhavensgate 1

5 oBOS

Eiendomsforvaltning

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 30. april kl. 09:00 og lukker 3. mai kl. 16:00.
Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/4547
Hvordan deltar du digitalt?
* + Dufaren link via SMS.

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

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

Hvem kan stemme pé arsmotet?

« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmetet.

* Enstemme avgis pr. eierandel.

WA

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma

gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mateinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Valg av tillitsvalgte

6. Tilbakefering kontor til bolig (seksjon 4)

7. Utbedring og status pa skifte av vinduer

8. Status og gjennomgang av vedlikeholdsplan for Welhavens Gate 1
PS m gte : 2 0 : 2 4 9. Orientering fra nye beboere

Innkalling / Arsrapport / Regnskap Med venniig hilsen,

Styret i Sameiet Welhavensgate 1

S.nr. 4547
Sameiet Welhavensgate 1

2av72



Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Motelederen serger for at motet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmetet velger en moteleder eller forslatte meteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er moteleder.

Forslag til vedtak
Styreleder velges som moteleder for arsmetet

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Vilde Coward og Nikolai Narvestad er valgt.

Sak3
Godkjenning av meteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den méaten arsmotet er innkalt pa.

Styrets innstilling
Styret har valgt & avholde mote digitalt.

Arsmotet ble varslet 21. april 2024
| forkant ble det bli holdt informasjonsmete, 25. april.

Arsmete ble apnet 30. april, og avstemning var apent t.o.m 3.mai

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

3av72

Vedlegg
1. 4547 Sameiet Welhavensgate 1 Vedtekter.pdf
2. 4547 Welhavensgate 1 Husordensregler.pdf

Sak4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar at det foreslatte negative driftsresultatet tas av egenkapital

Styrets innstilling
Styret mener man fortsatt kan styre mot negativt driftsresultat, innenfor ramme satt av vedlikeholdsprosjekt
fra 2023

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets negative resultat tas fra egenkapital

Vedlegg
3. 4547 WHG1 2024 Arsrapport og Regnskap.pdf

Sak 5
Valg av tillitsvalgte

Styreleder satt over perioden for & unnga skifte mens vedlikehold pagikk.
Ny styreleder vil sitte i vanlig periode pa to ar.

Roller og kandidater

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

« Otto Jervell

Tradisjonelt har eier av de storste seksjonene i WHG1 veert representert i styre, eller som leder.

Dette har grunnetibade praktiske og skonomiske hensyn, da areal ogsa bestemmer andeler av det solidariske
ansvaret for sameiet.

4av72



Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

+ Karl Fredrik Edvardsen

Sak 6
Tilbakefaring kontor til bolig (seksjon 4)

Forslag fremmet av:
Kristoffer @demarksbakken

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Hei, litt usikker pa om dette ble tatt opp pa forrige styremete eller ikke. Vi kjopte seksjon 4 i januar. Denne
seksjonen ble gjort om fra bolig til kontor i 2018 som vi na& ensker & tilbakefere til bolig slik at vi kan bo der.
Seknaden er sendt inn til kommunen og det vil ikke bli gjort noen fysiske endringer pa leiligheten. Mvh Kristoffer
@demarksbakken og Heidi Sandnes.

Forslag til vedtak
Trenger samtykke fra styret for & tilbakefore seksjonen til bolig.

Sak7
Utbedring og status pa skifte av vinduer

Forslag fremmet av:
Nina Corneliussen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Takvinduer og vinduer som er skiftet i host er ikke utbedret tilstrekkelig av entreprener. Det er lekkasje fra
vinduene i min seksjon og sannsynligvis andre seksjoner ogsa basert pa at det var en sak med entrepreneor i
host iht styret.

Forslag til vedtak

Styret méa legge frem konkret plan for videre gang med entreprener, utbedring og eventuelt forsikringssak pa
skader som oppstar.

Vedlegg
4. Finansiering Welhavens Gate 1.pdf

S5av72
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Sak 8
Status og gjennomgang av vedlikeholdsplan for Welhavens Gate 1

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret ensker & gjore en orientering av dagens vedlikeholdsplan og beerekraftsrapport for a gi et bilde av
kommende arbeid.

Det har ogsa blitt meldt inn forslag til oppgraderinger, og patroppende styre vil veere ansvarlig for at de
hensyntas i vedlikeholdsplanen.

Utbedre lys/sikringer
Ny dor eller utbedring av ny derpumpe
Nytt Callinganlegg

Vedlikehold postkasser

Styrets innstilling
Styret ber arsmotet ta vedlikeholdsplanen til orientering

Forslag til vedtak

Ingen vedtak er nedvendig for vedlikeholdsplan, saken er kun til orientering

Vedlegg
5. WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf
6. WHG1 2024 Baerekraftsrapport.pdf

Sak 9
Orientering fra nye beboere

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Welhavens Gate 1 har hatt utskiftning av sameiets storste arealhaver.

De tidligere lokalene til Skuespillerforbundet har blitt seksjonert opp, og det er nye eiere for flere av
seksjonene.

Arsmotet inviterer til en presentasjon av nye eiere.

Seksjon 1

Seksjon2+3

6av72
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Seksjon 4 +5

Forslag til vedtak
Denne saken er til orientering VEDTEKTER
for
SAMEIET WELHAVENSGATE 1
GN 209, BNR. 409 | OSLO KOMMUNE

Vedtatt pa stiftelsesmate 29. september 2005
med siste vedtatte endringer pr 20. juni 2019
§ 1 Definisjon
Sameiet Welhavensgate 1 i Oslo bestar av 16 eierseksjoner.
Hver seksjon har eksklusiv bruksrett til de rom som er tillagt seksjonen i henhold til
oppdelingsbegjeeringen, mens gvrige arealer i eiendommen disponeres av fellesskapet.
For sameierne gjelder at hver enkelt seksjonseier ved kjap av sin seksjon har akseptert
nedenstaende vedtekter for sameierne og at disse inngér som en del av enhver fremtidig
overtagelse vedrgrende seksjonen.
§ 2 Ansvar

For sameiets felles forpliktelser er den enkelte sameier ansvarlig i forhold til sin sameierbrak.
Sameiets kreditorer ma farst gjere gjeldende sine krav mot fellesskapet. Dersom kreditorene
innen fjorten dager fra pakrav ikke oppndr dekning av sameiets fellesmidler eller det er
&penbart at dette ikke kan betale, kan de kreve sameierne direkte.

§ 3 Disponering

Med de unntak som matte falge av disse vedtekter har hver sameier full disposisjonsrett over
sin seksjon med tilhgrende plikter og rettigheter, herunder rett til salg, pantsettelse og utleie.

Salg og utleie skal meddeles forretningsfarer for registrering. Kjgper plikter & betale
eierskiftegebyr til forretningsfarer i henhold til gjeldende takster.

Leiligheter kan leies ut i maksimum 3 &r og etter styrets godkjenning. Leietaker har ikke
anledning til & framleie leiligheten. Styret kan gi dispensasjon fra denne regelen nar
leiligheten skal benyttes av nare familiemedlemmer.

I den utstrekning sameierne ikke beslutter & sette bort eventuelle oppgaver i forbindelse med
eiendommens drift til andre, er sameierne i fellesskap forpliktet il & delta i dette arbeidet.

Det er ikke anledning til & parkere biler pa gardsplassen.
§ 4 Fellesutgifter

Utgifter til eiendommens drift, felles vedlikehold etc dekkes av sameierne og fordeles etter
den fordelingsnakkel som er oppstilt i seksjoneringsbegjeringen etter sameiebraken.

7av72 Vedlegg 1 8av72 Vedtektef 2//2008 16 f6F Safbiut Viirsiahsohtd §dekter-pdf



Hver sameier innbetaler p& grunnlag av oppstilt arsbudsjett et ménedlig forskuddsvis a konto
belgp senest den 1. i hver maned hvis ikke hyppigere innbetalingsterminer matte veere vedtatt.

Eier av seksjonene 1, 2, 3, 5 og 6 har eksklusiv disposisjonsrett over ytre del av kjeller under
seksjon 1.

Eksakt avregning finner sted pa grunnlag av hvert ars faktiske regnskap.
Polise basert pa huseieransvar med kasko er dekket under ett for hele eiendommen.
§ 5a Sameiets daglige ledelse

Sameiet skal ledes av et styre pA minst 2 medlemmer og 1 varamedlem. Styrets leder velges
seerskilt.

§ 5b Sameiermater

Sameiets gverste myndighet er arsmgtet som avholdes hvert &r innen utgangen av juni maned,
med minst 8 dagers varsel. Alle innkallelser skjer skriftlig.

P& ordinert arsmete skal behandles:
a. Arsrapport fra styret
b. Sameiets arsregnskap
Valg av styre
Budsjett, herunder fellesutgifter
Andre saker som matte vere nevnt i innkallelsen

o0

Pa sameiermgtet har den enkelte sameier stemmerett som svarer til dennes eierandel basert pa
sameiebroken.

Sameiermgtet ledes av sameiets styreleder.
Det skal under mateleders ansvar fares protokoll over saker som behandles og alle vedtak
som treffes av sameiermgtet. Denne protokoll leses opp far matets avslutning og skal
underskrives av sameierne.
Protokollen skal veere tilgjengelig for sameierne hos forretningsfareren.

§ 6 Kompetanse
Ved nyanskaffelser, samt forbedringer og utbedringer som etter sameiets og utgiftenes
storrelse ma anses som vesentlige ma minst 2/3-deler av de fremmate sameierne gi sin statte.
Det samme gjelder endring av sameiets vedtekter.
For gvrig treffes alle beslutninger med alminnelig flertall.

§ 7 Fullmakt

En sameier har rett til & mgte med fullmektig.

Vedlegg 1 9av72 Vedtektef 21200816 16F SXifidiet Wlesyahsghtt diekter-pdf

§ 8 Vedlikehold

Seksjonseier baerer hver for seg alt vedlikehold vedrarende de arealer de har eksklusiv
bruksrett til.

Styret kan palegge vedlikeholds- og bygningsreparasjonsarbeider hvor dette finnes pakrevet.
Hvis slike saklig begrunnede palegg ikke etterkommes kan styret la arbeidene utfares for
sameiers regning.

Styret har plikt til & sgrge for tilfredsstillende vedlikehold av eiendommen.

Beboere plikter & umiddelbart melde styret om feil og mangler ved, eller som har betydning
for, felles eiendom og installasjoner.

§ 9 Tvister

Tvister i forbindelse med forstaelse eller praktisering av denne avtale avgjares ved de
ordinzere domstoler.

§ 10 Gjeldende lover

For gvrig gjelder den til enhver tid gjeldende eierseksjonslov.

Vedlegg 1 10av72 Vedtektef 2//2008 16 f6F Safbiut Viirsiahsohtd §dekter-pdf
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Husordensregler
i Sameiet Welhavensgate 1

ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte
Siden forrige ordinaere arsmote har sameiets tillitsvalgte vaert:

Styret

Leder Kristian Alonso M Alnzes Welhavensgate 1

Styremedlem Vilde Coward Welhavensgate 1
Alminnelige ordensregler Styremedlem Nikolai Narvestad Welhavensgate 1

Styremedlem Helge Ratvik Welhavensgate 1
Ingen ma sette fra seg barnevogner, sykler, ski, kjelker eller annet { trapperom og
ganger, men bruke bodene i kjelleren.

Kontaktinformasjon

Styret

Roi leiligheten

Brék og stay fra leilighiéten mé unngés. Det skal's alminnelighet vaere ro i garden
fra kL. 23.00 il kL. 06.00. Om noen skal ha fest, ber det sendes Ut nabovarsel pa
forhand. Vanlig hensyn ma likevel tas nar det gjelder stey, hay musikk osv.

Arbeider i leiligheten som medfarer boring og banking etc. tillates ikke: etter kl.
19.00 mandag til fredag, etter kl.1800 lerdag og hele sandager og helligdager.

Avfall
Husholdningsavfall legges | containerne. Avfallet emballeres forsvarlig. Glass ma
fraktes til glasscontainere, og skal ikke legges i vanlige avfallscontainere. Den gra

avfallscontaineren temmes hver fredag og mandag. Er den full, er det fkke tillatt &
sette fra seg avfall pa bakken pga rotteplagen.

Papp og papir legges 1 papircontainerne, som tommes hver mandag. Pappkartonger
brettes sammen og plasseres i containeren, fkke utenfor,

Storre gjenstander er beboerne selv ansvarlig for & fjerne.
Renhold
Renhold av trapper og vinduer i trappegangene er satt bort til eksternt firma. Alle

plikter & holde bakgarden ren og ryddig. Dette gielder f.eks, bruk av askebeger,
rydding rundt’sappelcontainerne asv.

Port og ytterderer
Port mot gaten, ytterderer og kjellerderer skal alltid holdes tast.

Parkering

Det er ikke anledning til & parkere 1 girdsrommet. Det kan gjeres unntak for
héndverkgre som ma frakte inn tungt utstyr, og for mindre varebiler j forbindelse
med flytting/innflytting. Dette skal avklares med styret | hvert enkelt tilfelle.

Styret kan kontaktes pa e-post welhavensgate-1@styrerommet.no.

Se Sameiet Welhavensgate 1s hjemmeside pa Vibbo for ytterligere informasjon. Du kan
ogsa komme i kontakt med styret via meldingsfunksjon pa Vibbo.no.

Vibbo
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa

Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Sameiet Welhavensgate 1

Sameiet bestar av 16 seksjoner.

Sameiet Welhavensgate 1 er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 989091735, og ligger i bydel i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
209 409

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

Sameiet Welhavensgate 1 har ingen ansatte.

Forretningsfersel og revisjon
Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Autorisert regnskapsferer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.
Sameiets revisor er ingen revisor.

Vedlegg 2 Tav72 4547 Welhavensgate 1 Husordensregler.pdf | Vedlegg 3 12av72 4547 WHG12024 Aursrapport og Regnskap.pdf
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2 Sameiet Welhavensgate 1

Styrets arbeid

Styret har i perioden hatt styremgter sporadisk, og hatt kommunikasjon pa epost
angaende aktuelle saker.

Dato » jnokalt v
[3 15 mars 2023 Kristian Alonso M Alnacs

{0 7 fobruar 2023

[3 3.januar 2023

0 17 august 2022 Krastian Alonso M Alnay

Styrets arbeid har i lgpet av 2023 og 2024, i stor grad fokusert pa arbeid med
oppgraderinger av Welhavens Gate 1, som planlagt etter lekkasjer og befaringer i 2022.
Vedlagt innkalling ligger opprinnelig vedlikeholdsplan, og foreslatt finansiering som ble
vedtatt pa sameiemete i 2023.

Vedlikeholdsplanen inneholdt tre deler:

e Utbedringer av balkong i seksjon med lekkasje i 2022.
o Utbedringer av balkong og sluk ble gjennomfart med et godt samarbeid med
entreprengr(BYGGVISJON AS), og ansees som avsluttet.

e Utbedringer av takvinduer
o Denne prosessen mgtte dessverre utfordringer med valgt entreprengr(Glass
Service Svendsen & Sgnn), og har vaert preget av krevende kommunikasjon
og feilleveranser.

Selve utskiftning ble gjennomfert, men flere av beboerne opplever problemer
med sine seksjoner i etterkant av gjennomfert bytte av takvinduer. Styret
sendte derfor ut arbeidsstans til leverander, og avsluttet samarbeidet i 2023.

e Utbedringer av fasadevinduer
o Som konsekvens av arbeidsstans til leverander(ogsa her Glass Service
Svendsen & Sgnn), er ikke utskiftning av fasadevinduer pabegynt.

Denne prosessen gikk i parallelt spor med takvinduer, men ogsa her ble
arbeidet forsinket av uklarheter i kommunikasjon. Videre ble ogsa spgrsmalet
om sgknadsplikt til Byantikvar for bytte av fasadevinduer, oversett av
leverandgren, og dette ma besgkes pa nytt i ny prosess.

Videre ble ogsa sameiet i 2023 palagt av Oslo Kommune, Vann og Avlgpsetaten, OVA:

Vedlegg 3 13av72 4547 WHG1 2024 Airsrapport og Regnskap.pdf
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e Utbedre tilkobling til offentlig vannett
o Oslo Kommune hadde i 2023 befaring av omradet, og flere av bygardene fikk
palegg om utbedring av kobling til vannettet.

Styret ble kontaktet av leder i Pilestredet 41 B, som organiserte at en felles
entreprengr(TT Teknikk) gijennomfarte vedlikeholdet.

De deltagende sameiene var:
= Pilestredet 41
= Pilestredet 41 B
= Hegdehaugsveien 2
= Welhavens Gate 1
= Welhavens Gate 3

Vedlikeholdet ble gjennomfert i uke 2, 2024. Dessverre har prosess for
dokumentasjon og ferdigattest latt vente pa seg, og WHG1 har dermed

mottatt varsler om tvangsmulkt fra Oslo Kommune. Per arsmotet er det
fortsatt entreprengr som er ansvarlig for innsending.

Videre har styrets arbeid inkludert koordinering av normalt vedlikehold, inkludert

o Vedlikehold av porttelefoner

¢ Inspeksjon av brannannlegg

e Skadedyrbekjempelse
Styret viser til vedlikeholdsplanen pa Styrerommet.no for kommende vedlikehold i neste
periode, den mest aktuelle vil veere ny fasademaling.
KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023
Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i

arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

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

Vesentlig avvik

Driftskostnadene er mye hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak utgifter til
vedlikehold.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Vedlegg 3 14 av 72 4547 WHG12024 Aursrapport og Regnskap.pdf
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Sameiet Welhavensgate 1

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 279.000,-.

Budsijett for Welhavens Gate 1 2024

Vedlegg 3

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

867 000 kr
Felleskostnader 627 000 kr
Lan 240 000 kr
INNTEKTER 867 000 kr
REGNSKAPSFORERHONORAR -33 000 kr
KONSULENT OG FORVALTN.TJEN -5 000 kr
672 Juridisk bistand
673 Konsulenthonorar
DRIFT OG VEDLIKEHOLD -250 000 kr
6601 Drift/ved|.hold bygninger 200 000 kr
6602 Drift/vedl.hold VVS 25 000 kr
6603 Drift/vedl.hold elektro 5000 kr
6609 Drift/vedl.hold brannsikring 35 000 kr
FORSIKRINGER -107 500 kr
7501 Forsikring bygninger 107 500 kr
KOMMUNALE AVGIFTER -193 810 kr
7721 Vann- og avigpsavgift 119 950 kr
7724 Renovasjonsavgift 73 861 kr
ENERGI/FYRING -38 548 kr
620 Elektrisk energi 38 548 kr
TV-ANLEGG/BREDBAND —-44 721 kr
6607 TV-anlegg/bredband 44 721 kr
ANDRE DRIFTSKOSTNADER =166 934 kr
637 Skadedyrab./soppkontroll 15219 kr
674 Vaktmestertjenester 52 104 kr
677 Renhold ved firmaer 58 003 kr
679 Andre fremmede tjenester 1347 kr
689 Andre kontorkostnader 5000 kr

15av72
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Vedlegg 3

742 Kontingenter - fradragsber.

Sameiet Welhavensgate 1

2109 kr
777 Bank og kortgebyr 2 290 kr
DRIFTSKOSTNADER -839 514 kr
DRIFTSRESULTAT 27 486 kr
FINANSINNTEKT/KOSTNAD
FINANSINNTEKTER 12 000 kr
8026 Bankrenter
8039 Andre renteinntekter
FINANSKOSTNADER =107 000 kr
8155 Renter innlan (resk.90) 106 800,00
8160 Renter leverandorgjeld
8191 Andre rentekostnader 200 kr
FINANSPOSTER =107 000 kr
RESULTAT =79 514 kr
AVDRAG PA LAN 178 500 kr
ENDRING LIKVIDITET -258 014 kr

16 av 72
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6 Sameiet Welhavensgate 1

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for arsmatet legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hayre i resultatregnskapet.

Resultat
Negativt resultat overfares til balanse som per 31.03.2024 er 300.000,-

Storre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 250.000,- til starre vedlikehold som omfatter
del 3 av pagaende renovasjonsprosjekt og andre avdekkede utfordringer

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten folger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

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

Forsikring

Premieendringen er en felge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Sameiet
Welhavensgate 1.

Lan

Sameiet Welhavensgate 1 har lan hos OBOS, som ble tatt opp for gjennomfering av
vedlikehold.

For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.
Felleskostnader

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

Budsjettet er basert pa gkning av felleskostnadene gjennomfart 01.03.2024

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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SAMEIET WELHAVENSGATE 1
ORG.NR. 989 091 735, KUNDENR. 4547

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap - Budsjett Budsjett
2023 2022 - 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 641 220 588 100 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 641 220 588 100 0 0
DRIFTSKOSTNADER:
Regnskapsfarerhonorar -30 551 -29 376 0 0
Konsulenthonorar 3 -4 625 0 0 0
Drift og vedlikehold 4 -1301400 -88 846 0 0
Forsikringer -101 727 -92 596 0 0
Kommunale avgifter 5 -182 840 -153 484 0 0
Energi/fyring -36 366 -31742 0 0
TV-anlegg/bredband -42 190 -49 297 0 0
Andre driftskostnader 6 -157 485 -127 602 0 0
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 857 184 -572 942 0 0
DRIFTSRESULTAT -1215 964 15158 0 0
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 7 13 362 10 900 0 0
Finanskostnader 8 -62 356 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -48 994 10 900 0 0
ARSRESULTAT -1 264 958 26 058 0 0
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 0 26 058
Fra opptjent egenkapital -215 136 0
Udekket tap -1049 822 0
Vedlegg 3 18av72 4547 WHG1 2024 Alrsrapport og Regnskap.pdf
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8 Sameiet Welhavensgate 1

SAMEIET WELHAVENSGATE 1
ORG.NR. 989 091 735, KUNDENR. 4547

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
OMLGPSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 35 1945
Forskuddsbetalte kostnader 57 959 0
Driftskonto OBOS-banken 470 525 266 702
Sparekonto OBOS-banken 3946 3842
SUM OML@PSMIDLER 532466 272 489
SUM EIENDELER 532466 272489
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 0 215136
Udekket tap 9 -1.049 822 0
SUM EGENKAPITAL -1049822 215136
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 10 1457 059 0
SUM LANGSIKTIG GJELD 1457 059 0

Vedlegg 3 19av 72 4547 WHG1 2024 Alrsrapport og Regnskap.pdf
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9 Sameiet Welhavensgate 1
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 3767 0
Leverandgrgjeld 97 081 52 526
Palgpte renter 9479 0
Palgpte avdrag 14 901 0
Palgpte kostnader 0 4 827
SUM KORTSIKTIG GJELD 125 228 57 353
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 532466 272489
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, __.__.2024
Styret i Sameiet Welhavensgate 1
Kristian Alonso M Alnzes Vilde Coward Nikolai Narvestad

Helge Ratvik

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsferes etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

Vedlegg 3 20av72 4547 WHGT1 2024 Airsrapport og Regnskap.pdf
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ANSATTE

Sameiet Welhavensgate 1

Det har verken veert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. Det

har heller ikke vaert utbetalt styrehonorar.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 592 512
Antenneanlegg-GET 48 708
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 641 220
NOTE: 3

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -3125
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -1 500
SUM KONSULENTHONORAR -4 625
NOTE: 4

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -1 260 219
Drift/vedlikehold elektro -5 511
Drift/vedlikehold brannsikring -35 669
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1.301 400
NOTE: 5§

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -113 160
Renovasjonsavgift -69 680
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -182 840
NOTE: 6

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Skadedyrarbeid/soppkontroll -14 358
Vaktmestertjenester -49 155
Renhold ved firmaer -54 720
Andre fremmede tjenester -1271
Andre kontorkostnader -33 831
Kontingenter -1990
Bank- og kortgebyr -2 160
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -157 485

11 Sameiet Welhavensgate 1
NOTE: 7
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 2734
Renter av sparekonto i OBOS-banken 104
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 53
Kundeutbytte fra Gjensidige 10 471
SUM FINANSINNTEKTER 13 362
NOTE: 8
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -62 249
Renter pa leverandergjeld -107
SUM FINANSKOSTNADER -62 356
NOTE: 9

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hayere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fgres ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsferes i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger
som felge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fores i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjop og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 10

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-Banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,35 %. Lopetiden er 7 ar.

Vedlegg 3 21av72
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Opprinnelig 2023 -1 560 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 102 941
-1457 059
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -1 457 059
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12 Sameiet Welhavensgate 1

Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 78512613.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sgrge for 4 begrense skadeomfanget mest mulig og
prove a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om anskelig
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

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

Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsore.

Storre vedlikehold og rehabilitering

Se vedlikeholdsplan
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Finansiering Welhavens Gate 1.pdf

1. Naveerende situasjon

Sameiet har behov for umiddelbare oppgraderinger pa
bygningsmassen, og styret har arbeidet med innhenting av
rapporter pa skadeomfang, samt tilbud fra entreprengrer for
utfgrelse av vedlikehold.

Skadene gjelder i hovedsak

e 2.1 Skade pa takterrasse
e 2.2 Skade pa fasadevinduer i seksjon
e 2.3 Skader pa takvinduer

Dagens oversiktsbilde gir en kostnadsramme pa 1.560.000,- NOK
for totale utbedringer. Styret anser dette som innenfor dets
myndighet til & gjennomfare, men en eventuell finansiering vil
kunne matte dekkes gjennom laneopptak. Grunnet det solidariske
ansvaret som fglger med laneopptak setter styret til arsmgate a
bestemme finansieringslgsning.

Folgende er en oppsummering av behov, og alternativer til
finansiering. Styrets anbefaling er alternativ 1; Laneopptak for &
dekke vedlikeholdskostnader.

Vedlegg 4 26av72 Finansiering Welhavens Gate 1.pdf
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2.1 Skader i seksjon 4 og 7
grunnes i skade pa membran eller
avlgp pa takterrasse tilknyttet
seksjon 13

Pa lik linje med tidligere skade i 2014, har vann trenget inn fra
takterrasse ved seksjon 13, og ned i seksjonene under, til nr 7, og i
etasjen under i NSF’s seksjon nr 4.

Sameiets forsikring vil dekke folgeskader, men vil ikke gjgre det
igjen ettersom skaderapport har papekt feilkonstruksjon ved
opprinnelig bygging i 2004, og eller underdimensjonering av sluk
pa terrassen.

Regress ble sgkt mot opprinnelig entreprengr som ble slatt
konkurs, og det vil derfor vaere sameiet som ma baere kostnader til
utbedring.

Vedlegg 4 27av 72 Finansiering Welhavens Gate 1.pdf

2.2 Skader pa takvinduer

Skader pa takvinduer har fart til lekkasjer og dugging pa innsiden i
seksjonene 14, 15 og 16.

Det har blitt gjennomfart midlertidige utbedringer i februar 2023 for
a stoppe lekkasjer, som ser ut til & hatt effekt, men renovering av
vinduene er likevel ansett som ngdvendig for & hindre videre
lekkasijer.
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2.3 Skader pa fasadevinduer

Fasadevinduer i bergrte seksjoner brukes i dag ikke, da befaring
har avdekket at de er i for darlig forfatning, og ma byttes snarest.

Det finnes per i dag ingen antagelse om nar vinduene sist ble
vedlikeholdt utover opprinnelig oppseksjonering i 2004.

Vedlegg 4 29 av 72 Finansiering Welhavens Gate 1.pdf

3. Oversikt kostnader og forslag til
gjennomfgring

Styret har innhentet diverse tilbud fra entrepengrer, og har
folgende navaerende oversikt over kostnader:

Delprosjekt

2.1 Renovasjon
terrasse

2.2 Vedlikehold
Takvinduer

2. 3 Vedlikehold
fasadevinduer

Total

Beskrivelse

Ombygging av terrase, fornyelse av membran og
opprettelse av ekstra avigp

Renovering av takvinduer knyttet til seksjon 16,
14, 0g 15

Renovering av fasadevinduer med bruksforbud
tilknyttet seksjon 7, 9 og 14

Antatt prosjektplan

Mars

Vedlegg 4

Kostnad

200.000 NOK

960.000 NOK

400.000 NOK

1.560.000 NOK

April Mai Juni Juli August
Renovasjon takvinduer
Utbedring fasadevinduer
Oav72 T TTTToTTTooTo ﬁiﬁ’aﬁ@\’eﬂﬁ’g/We\havems Gate 1.pdf
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4. Mullge finansieringslgsninger 4.1 Lanefinansiering betyr minst konsekvenser for
seksjonenes kontantstrgm

Styret i Welhavens Gate 1 har kommet frem til felgende alternativer for
finansiering av vedlikeholdsbehovet

Lanefinansiering vil innebzere at sameiet tar opp lan fra OBOS. Dette vil veere et
usikret lan. En illustrerende nedbetalingsplan er vedlagt.

Minimum 6.5 % rente, totalt 333.500 NOK i rentekost pa 1.560.000
ca 1.685,- kr/per seksjon i ekstra felleskost for betaling av laneavdrag (7 ar
Alternativ 1 Lénefinansiering av vedlikehold nedbetalingstid), medberegnet 2% stigning i rentekostnader fgr inngaelse av
laneavtale.

Sameiet finansierer vedlikeholdet med delvis ekstraordinaert
kapitalinnskudd

3,04
Norges Bank,

- - TorF 2,5 2022 o
Alternativ 2 Ekstraordineert kapitalinnskudd P R s
for & dekke vedlikeholdskostnader £ 20 P I

215- S

Sameiet finansierer vedlikehold med ekstraordinaert £ ,f.»f
kapitalinnskudd pa hele behovet for finansiering 1,04 ” 2~

0,5- _A_,/" S

0.0t . : :

2021 2022 2023 2024 2025

Alternativ 3 Hybrid finansieringsordning
Sameiet finansierer vedlikeholdet ved deling av vedlikeholdet i to Alternativ 1 Lanefinansiering av vedlikehold

trinn, hvor deler kan dekkes med ekstraordinzert kapitalinnskudd

Sameiet finansierer vedlikeholdet med delvis ekstraordinzert
kapitalinnskudd
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4.2 Ekstraordineert kapitalinnskudd unngar
rentekostnadene i dagens marked

Et ekstraordinaert kapitalinnskudd vil kunne unnga omkostningene ved laneopptak, og
spare sameiet betydelige midler.

e Totalt vedlikeholdsbehov ca 1.560.000 NOK
e Total rentekost ca 330.000,- NOK

Et ekstraordinaert kapitalinnskudd vil dog kreve at hver seksjon innlgser sin del av
vedlikeholdssummen umiddelbart tilsvarende sin brgk i sameiet. Denne er gjengitt pa
neste side.

Alternativ 2 Ekstraordinaert kapitalinnskudd for
a dekke vedlikeholdskostnader

Sameiet finansierer vedlikehold med ekstraordinzert kapitalinnskudd
pa hele behovet for finansiering

Vedlegg 4 33av72 Finansiering Welhavens Gate 1.pdf

4.2.2 Gjengivelse av sameiebrgkene i

WHG1

1.

Vedlegg 4

NSF, Stallen
NSF, Provesalen
NSF, Norsk Skuespillersenter

NSF, leilighet

NSF, (Norske Dansekunstnere)

NSF, kontor

Total NSF

Odd Jarle Reekken
Hans-Kristian Brekkas
Nikolai Narvestad
Hallvar P Hyldbakk
Kristian Alnaes

Helge Ratvik

Hans Petter Bjastad
Vilde Coward

Nina Corneliussen

Are Farstad

SUM AREAL

78 6,753246753
80 6,926406926
118 10,21645022
74 6,406926407
76 6,58008658
152 13,16017316
578 50,04
74 6,406926407
36 3,116883117
36 3,116883117
95 8,225108225
53 4,588744589
58 5,021645022
37 3,203463203
43 3,722943723
80 6,926406926
65 5,627705628
1155 100

34av72 Finansiering Welhavens Gate 1.pdf
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4.3 En hybrid ordning vil kunne dele prosjektet i

mindre deler som finansieres hver for seg

Dersom alternativ 2. ikke er gnskelig, er et siste mulig alternativ en oppdeling av
vedlikeholdet, naturlig inndelt i de omradene som vil dekkes av forskjellige

leverandgrer.

Delprosjekt

Renovasjon
terrasse

Vedlikehold
Takvinduer

Vedlikehold
fasadevinduer

Alternativ 3 Hybrid finansieringsordning

Beskrivelse Kostnad

Ombygging av terrase, fornyelse av 200.000 NOK
membran og opprettelse av ekstra avigp

Renovering av takvinduer knyttet til 960.000 NOK
seksjon 14, 15, og 16

Renovering av fasadevinduer for 400.000 NOK
seksjoner med utbedringsbehov

Lanekost*
pr seksjon/pr mnd
over 7 ar

215,-

1.015,-

425,-

“Lanekost er forelapig forslag fra OBOS

Sameiet finansierer vedlikeholdet ved deling av vedlikeholdet i to,

eller flere trinn, hvor deler kan dekkes med ekstraordinaert

kapitalinnskudd eller lanefinansiering.

Vedlegg 4

35av72 Finansiering Welhavens Gate 1.pdf

Vedlikeholdsplan

Sameiet Welhavensgate 1

Ved|@ggapril 2024

36av72
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BYGNING UTVENDIG BYGNING UTVENDIG
Vegger og fasader Vinduer, derer og porter
® God ® Alvorlig

Vedlegg 5 37av72 WHGT Vedlikeholdsplan.pdf Vedlegg 5 38av72 WHG?1 Vedlikeholdsplan.pdf
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BYGNING UTVENDIG BYGNING UTVENDIG
Balkonger, terrasser, svalganger og utvendige trappetarn Tak, torg og takterrasser
® God Redusert
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BYGNING UTVENDIG BYGNING INNVENDIG
Takluker, overlys og takvinduer Overflater (vegger, himlinger og gulv)
Redusert ® God

Vedlegg 5 Aav72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf Vedlegg 5 42av72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf
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BYGNING INNVENDIG BYGNING INNVENDIG
Innvendige trapper Skadedyr
® God © Redusert
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081

BYGNING INNVENDIG BYGNING INNVENDIG
Krypkjellere Inventar, kjokken, bodanlegg, postkasser o.l.
® God Redusert

Vedlegg 5 45av72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf Vedlegg 5 46av72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf
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ws ws

Varme-, flernvarme- og sngsmelteanlegg Rer for vann, avlgp og takvann

Redusert ® Alvorlig
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Stoppekraner, sluk og armaturer til forbruksvann Inntakskabler og hovedtavler
® God ® God

Vedlegg 5 49 av72 WHGT Vedlikeholdsplan.pdf Vedlegg 5 50av72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf
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Stigeledninger og underfordelinger Belysningsutstyr og elektrisk anlegg generelt
Redusert ® God

Vedlegg 5 5lav72 WHGT Vedlikeholdsplan.pdf Vedlegg 5 52av72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf
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TELE OG AUTOMATISERING TELE OG AUTOMATISERING
Porttelefonanlegg og elektroniske ngkkelsystemer TV, internett og mobilsystemer
Redusert ® God
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UTEOMRADER UTEOMRADER
Overvann og drenering Systemer for avfall og gjenvinning
® God ® God

Vedlegg 5 55av 72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf Vedlegg 5 56 av 72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf
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UTEOMRADER BRANNSIKKERHET
Sosiale soner og lekeplasser Brannslukningsutstyr
® God ® God

Vedlegg 5 57 av72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf Vedlegg 5 58av 72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf
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BRANNSIKKERHET BRANNSIKKERHET
Brannvarsling og ngdlys Brannceller og remningsveier
® God ® God

Vedlegg 5 59 av 72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf Vedlegg 5 60 av 72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf



BRANNSIKKERHET

Tiltak
Darer pa og imot fellesomrader

Tiltak

@ Redusert
Vedlikehold Vann og avlep
Vedlikehold av balkonger
Oppgradering av belysning
Vedlikehold av takvinduer
Oppgradering av sikringsskap
Utomhusprosjekt/Reparsjon av sykkeloverheng
TV og internett
Maling av fasade
Vedlikehold av tak/taktekking
Maling og oppgradering oppganger
Utbedring av kommunal vanntilfersel
Oppgradering/utskiftning av porttelefon
Portelefonanlegg og nokkelsystemer

Utbedring av fasadevinduer

Vedlegg 5 61av 72 WHGT Vedlikeholdsplan.pdf Vedlegg 5

Arstall

2045

2044

2034

2030

2030

2030

2029

2027

2027

2027

2025

2025

2024

2023

62av72

Status

Til vurdering

Planlagt

Til vurdering

Planlagt

Til vurdering

Til vurdering

Til vurdering

Til vurdering

Til vurdering

Til vurdering

Ferdigstilt

Til vurdering

Til vurdering

Planlagt

089

Estimat

400 000

1000 000

200 000

1500 000

50 000

150 000

80 000

750 000

WHG?1 Vedlikeholdsplan.pdf
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Vedlikehold Vann og avlep

VVS - Tilvurdering 2045

Rer for vann, avlep og takvann

Vedlikehold av balkonger

Bygning utvendig - Planlagt 2044 - Estimat 400 000 kr

Vegger og fasader

Vedlikehold av balkonger gjores i 20-ars intervaller. Sist installerte balkonger ble gjort i 2023, ny dato settes

til 2044

Oppgradering av belysning

Elektro - Til vurdering 2034

Belysningsutstyr og elektrisk anlegg generelt

Vedlikehold av takvinduer

Bygning utvendig - Planlagt 2030 - Estimat1000 000 kr

Tak, torg og takterrasser

Taket i Welhavens Gate 1 er tilsvarende som andre bygarder i omradet, og 15-ars intervaller for vedlikehold

bor paregnes. Sist kjente utbedring ca 2015

Oppgradering av sikringsskap

Elektro - Til vurdering 2030

Stigeledninger og underfordelinger

Vedlegg 5 63av72
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Utomhusprosjekt/Reparsjon av sykkeloverheng

Uteomrader - Til vurdering 2030

Sosiale soner og lekeplasser

TV og internett

Tele og automatisering - Til vurdering 2029

TV, internett og mobilsystemer

Maling av fasade

Bygning utvendig - Til vurdering 2027 - Estimat 200 000 kr

Vegger og fasader

Fukt i grunnen som trekker opp i fasaden ber flakes av og males pa nytt i intervaller pa ca 10 ar. Forrige kjente

maling av fasade er ca 2017

Vedlikehold av tak/taktekking

Bygning utvendig - Til vurdering 2027 - Estimat 1500 000 kr

Tak, torg og takterrasser

Maling og oppgradering oppganger
Bygning innvendig - Til vurdering 2027 - Estimat 50 000 kr

Innvendige trapper

Vedlegg 5 64.av72
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Utbedring av kommunal vanntilfersel

VVS - Ferdigstilt 2025 - Estimat 150 000 kr

Ror for vann, avlep og takvann

Kommunal inspeksjon har avdekket mangler ved koblingen til kommunalt vann-nett. Oslo Kommune ser
pa & palegge Sameiet & utbedre denne i lopet av 2023/2024. Ingen tidligere utbedringer er kjent, og
vedlikeholdsintervall settes til 30 ar.

Oppgradering/utskiftning av porttelefon

Tele og automatisering - Til vurdering 2025 - Estimat 80 000 kr

Porttelefonanlegg og elektroniske nokkelsystemer

Portelefonanlegg og nokkelsystemer

Tele og automatisering - Til vurdering 2024

Porttelefonanlegg og elektroniske nokkelsystemer

Beerekraftsrapport

Utbedring av fasadevinduer Sameiet Welhavensgate 1

Bygning utvendig - Planlagt 2023 - Estimat 750 000 kr

Vinduer, dorer og porter
Bevegelser i grunnen gjor at rammer i Welhavens Gate 1 forskyves. Det ma paberegnes vedlikehold av

vindusrammer, spesielt pa leiligeheter i indre bygard. Takvinduer og fasadevinduer har ukjent alder, men
noen er datert til 1992 under oppgradering. Intervaller settes til 20 ar for dette vedlikeholdet.

Vedlegg 5 65av 72 WHG1 Vedlikeholdsplan.pdf Vedi2dy april 2024 66 av 72 WHG1 2024 Baerekraftsrapport.pdf
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Avfall og gjenbruk

Hva slags avfallssortering har dere?

Restavfall, Plast, Papir, Matavfall

Hvilke gjenbrukstiltak har dere gjennomfort?

Ingen gjennomforte tiltak

Energi

Hvilket energimerke har bygningen i snitt i flertallet av leilighetene?
F

Hvilke energikilder bruker dere?
Elektrisitet

Har dere gjennomfort energireduserende tiltak?
Byttet dorer eller vinduer

Folger dere opp energibruken for fellesinstallasjoner arlig?
Ja

Har dere installert individuelle mélere som lar beboerne betale etter sitt faktiske forbruk?

Forbruk av varme

Hva slags ventilasjonsanlegg er det i boligene?

Mekanisk avtrekksventilasjon

Har dere opprinnelsesgarantier for innkjop av strom til fellesanlegg?
Nei

Klimatilpasning

Har dere gjennomfert en klimarisikovurdering?
Nei

Vedlegg 6 67 av 2

WHGT1 2024 Baerekraftsrapport.pdf

Vedlegg 6 68 av 42

Har dere hatt utfordringer knyttet til veer og klima de siste to arene?
Istapper fra tak

Er boligfellesskapet plassert i et mulig risikoutsatt terreng?

Terrenget er ikke risikoutsatt

Har dere gjennomfort tiltak for & redusere veer- og klimautfordringer?
Nei

Vedlikehold

Har dere en vedlikeholdsplan som inneholder baerekraftige tiltak?

Bytte doerer eller vinduer

Har dere etablert miljokrav for sterre rehabiliteringer eller oppgraderinger?
Ja

Innkjop

Har dere stilt miljekrav til deres underleveranderer? (f.eks. krav til materialer og produkter, eller
héandtering av miljogifter)

Ja

Har dere stilt krav om arbeidsforhold og menneskerettigheter til underleveranderer?
Ja

Mobilitet

Har dere tilrettelagt for sykler/sykkelparkering?

Det er ikke tilrettelagt for sykler

WHG1 2024 Baerekraftsrapport.pdf



Har dere tilrettelagt for lading av elbiler?
Vi har ikke parkering

Har dere tilrettelagt for bildeling?
Nei

Utemiljo

Hvordan er beplantningen pa boligfellesskapets tomt?

Hovedsakelig asfalt, gangveier og p-plasser

Har dere gjennomfort tiltak for ekt biomangfold?

Det er ikke gjennomfert tiltak

Forurensning

Hvilke installasjoner har dere som kan medfere forurensning og utslipp?

Ingen av disse installasjonene

For hvilke installasjoner har dere rutiner for a sikre mot forurensning og utslipp?

Ingen av disse installasjonene

Har dere kartlagt radon for boliger pa bakkeniva?
Ja

HMS

Har dere en HMS-plan?
Nei

Vedlegg 6 69av %2

WHG1 2024 Baerekraftsrapport.pdf
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmote 2024

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

Arsmotet apnes 30.04.24 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 3.05.24
Selskapsnummer: 4547 Selskapsnavn: Sameiet Welhavensgate 1

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pé eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av meteleder

Styreleder velges som meteleder for a&rsmeotet

[ For
[ Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Vilde Coward og Nikolai Narvestad er valgt.

[ For
[J Mot

Sak3 Godkjenning av meteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:] For
|:] Mot

70av72
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets negative resultat tas fra egenkapital

D For
[ Mot

Sak5 Valgav tillitsvalgte
Styreleder (kun 1 skal velges)
[] otto Jervell

Styremedlem (kun 1 skal velges)

[J Karl Fredrik Edvardsen

Sak 6 Tilbakeforing kontor til bolig (seksjon 4)
Trenger samtykke fra styret for 4 tilbakefere seksjonen til bolig.

[ For
] Mot

Sak7 Utbedring og status pa skifte av vinduer

Styret ma legge frem konkret plan for videre gang med entreprener, utbedring og eventuelt

forsikringssak pa skader som oppstar.

D For
[ Mot

Sak 8 Status og gjennomgang av vedlikeholdsplan for Welhavens Gate 1

Ingen vedtak er nedvendig for vedlikeholdsplan, saken er kun til orientering

D For
D Mot

Sak 9 Orientering fra nye beboere

Denne saken er til orientering

D For
D Mot

71av72

D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



.................... Kontaktin ormasjo
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Velkommen til

Nordvik
Majorstuen

Sgrkedalsveien 8C, 0369 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hgyt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner Majorstuen, Fagerborg, Marienlyst, Frgen,
Vinderen, Blindern, Marienlyst, Borgen og Smestad
godt, og vet hva boligkjgperne i disse omradene er

opptatt avivalget av sitt nye hjem. Gjennom vdre

nordvikbolig.no/kontorer/majorstuen

digitale Igsninger skaper vi interessen du trenger for din
bolig pd helt nye mater, tilpasset de digitale mediene

folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en

verdivurdering eller ta en titt pd boliger vi har for salg.

23332800



9 storebrand

Bolighandel med Nordvik

Sok boliglan hos Storebrand

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

f& svar pd dagen. Med boligldn i Storebrand
kan du veere trygg pd& at du til enhver tid har
blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pd av et av
Norges beste servicemiljger innen bank.

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

. Enkel sgknad -og etableringsprosess

. Svar p& dagen

. Fast kontaktperson & forholde deg til

. Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pd telefon 915 08880.
Les mer og sgk om I&n pd storebrand.no/nordvik
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(%9) NORDVIK

Boligkjaperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

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

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

uforutsette hendelser.

Boligkjeperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 ars varighet

Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

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

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

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 &rs varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

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

Boligkjeperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 400,- Selveierleilighet: 11800,-

Q%) Storebrand

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

C'HELP

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

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

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

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

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

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

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

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

Forsikringene i pakken kan kjgpers szerskilt

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

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

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

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

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

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

Forsikringene blir ikke fornyet.

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

Q%) Storebrand C HELP

HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 981877 888

Storebrand Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker
Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker
Telefon: 915 08 880

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484



Oversikt over lgsore og
tilbehor til eiendommen

Oversikten er

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

GENERELT

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

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

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

& 3-5. Loven inneholder ingen

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

Partene kan fritt avtale

hva som skal fglge med
eiendommen ved salg.
Bransjens liste over lgsare
og tilbehgr som skal fglge
med eiendommen, er en del
av avtalen mellom kjgper
og selger dersom ikke annet
er opplyst i salgsoppgaven,
kigper har tatt forbehold i
bud eller avtale p&d annen
mdte er inngdtt. Der intet
annet er avtalt, vil Igsgre og
tilbehgr medfglge slik dette
fremkommer av avhl. § 3-4 og §
3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner
som medfglger overdras

uten noen form for garantier,
utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti.

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER
folger med uansett festemdte.

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

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

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

5. BADEROMSINNREDNING/
UTSTYR.

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

6. GARDEROBESKAP
medfglger, selv om disse

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



7. KIOGKKENINNREDNING
medfglger, herunder ogsd
dpne, fastmonterte hyller og
Igs eller fastmontert kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER

og annen type innvendig

og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner
og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER

av alle slag, samt
fastmonterte aircondition/
ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER
medfglger med komplett
anlegg, herunder slange,
munnstykke mm.

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

stikkontakt fglger likevel ikke
med.

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

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTENDGRS INNRETNINGER
slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, samt
andre faste utearrangementer
som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende
utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert
trommel til vannslange,

medfglger. Guidekabel/
avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger,
men robotgressklipper

og ladestasjon for denne
medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med
tilhgrende teknisk infrastruktur
medfglger.

18. GASSBEHOLDER til
gasskomfyr og gasspeis
medfglger.

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

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

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

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

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

Planter, busker og treer

som er plantet pd tomten,
eller fastmonterte kasser

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



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindlese 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 ogsé en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse
videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé elektroniske
meldinger som e-post og SMS nér informasjonen i disse er
tilgjengelig ogsa for ettertiden.

Kravet til skriftlighet gjelder ogséd 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.
BanklID eller MinlID.

2. Et bud begr 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 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter
denne fristen begr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist
enn at megler har mulighet til, s& 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
mate som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig
grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a
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, nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 3.

6.Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig, holde
budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud, herunder
budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.Megler skal s&
snart som mulig bekrefte skriftlig overforbudgivere at budene
deres er mottatt. For gvrig vil megler, pa forespgrsel fra andre,
opplyse om aktuelle bud pd 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, bgr budet
formidles gjennom fullmektig.

8.Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommmet 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

- A
‘l FORBRUKERRADET

for denne tid avslas 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 &
kjope flere enn en eiendom.

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

v pan i‘
i gurvrcmegla e orbangd FIENOOM NOEn]

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

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

m Advokatforeningaen



Budskjema i

Adresse: Welhavens gate 1F 0166 OSLO

Betegnelse: Gnr 209, bnr 409, snr 5 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

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

Budet er bindende til dato kl. @Dnsket overtakelse:

Budet gis med fglgende forutsetning:

[] Uten forbehold ] Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Oppdragsnummer: 8-0392/25

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

Sum: Sign:

Egenkapital:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

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

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

til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

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

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet
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