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Sandakerveien 22B ¢



Salgsoppgaven produsert 4. september 2025

— lorshov lorg

Moderne, lys og lekker 3-roms fra 2012 med flott balkong. Heis. Fyring
& varmtvann inkl. Fttertraktet beliggenhet!

Prisantydning 6200 000,- Boligtype Selveierleilighet
Omkostninger 156 350,- Eieform Eierseksjon

Totalpris 6 356 350,- Byggear 2012

Fellesutgifter pr. mnd 3 003,-

BRA-i 53 kvm Ansvarlig megler Lilliann Tronshaug

Totalt BRA 58 kvm Telefon 45251612

Soverom 2 E-post |.tronshaug@nordvikbolig.no

Etasje 5
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fortalt

VELKOMMEN TIL SANDAKERVEIEN 22B!

En sveert tiltalende 3-roms selveierleilighet med populzer beliggenhet pa
Torshov Torg. Her bor du sentralt, men likevel tilbaketrukket i et moderne
bygg fra 2012. Leiligheten ligger i byggets 5. etasje, med enkel heisadkomst
og herlig balkong. Den har en god planlgsning med &pen og sosial stue-

/kjgkkenlgsning, to fine soverom, pent bad og garderobe.

Sameiet har flotte fellesarealer med idyllisk bakgdrd og gode solforhold.
Her bor du med umiddelbar naerhet til Rema 1000, kaféer, turstier langs
Akerselva og flotte parker.

FASILITETER:

Balkong p& 5m?

Lekkert kjgkken fra 2019

Fyring og varmtvann inkl.

Nymalte overflater i 2021

Balansert ventilasjon

Bygg fra 2012 med heisadkomst
Kjellerbod

Kort vei til butikker, parker og off.kom
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Arealer og innhold

BRA-i: 53 kvm REFVoES 4
5. etasje:
o 1 BRA-i: 53 kvm. Entré/garderobe, stue, kjokken, bad og to soverom
PRAe Ry Total BRA: 53 kvm.
Totalt BRA: 58 kvm TBA: 5 kvm.
. Kjeller:
oA o BRA-e: 5 kvm. Kjellerbod

Total BRA: 5 kvm.



Sandakerveien 22B 0473 Oslo

5. Etasje

25m
Soverom

n Balkong
3

36m

Planskissen er ikke | malestokk.
Oppgitte mal/areal er innvendige og kan ikke betraktes som eksakte.
Det tas ikke ansvar for evt, feil.

Forklaring av bilde/rommet

Plantegning 09



010




on




012




013

RSN SO RN S




014

Pa tide med
Ny-ish mobil?

% g | e bt




015




016




017




018




019




020




021

050000 0
ummmm gy o

.‘
o+
o
e
o
o
4
o




e




023




024




025

0 |




026

PRF Rl

Aty







028 Informasjon om boligen

N(x)kkelinformasjon 6 369 050,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjgperpakke))

29-0164/25 NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at

eiendommen selges til prisantydning. Dokumentavgiften er 2,5% av salgssummen.

o X . Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
Selveierleilighet (Eierseksjon)

Om boligen
Sandakerveien 22B, 0473 OSLO
Gnr 225, bnr 241, snr 141i Oslo kommune 2012
Oscar Langaas Lgvik 5
Sofie Vinde Norum
2
6200 000,- (Prisantydning)
Ombkostninger: BRA-i: 53 kvm
155 000,- (Dokumentavgift) BRA-e: 5 kvm
260,- (Pantattest kjgper) Totalt BRA: 58 kvm
545,- (Tinglyst pantedokument) TBA: 5 kvm
545,- (Tinglyst skjgte)
12 700, (Boligkjsperpakke* (valgfritt)) Beskrivelse:
5. etasje:

BRA-i: 53 kvm. Entré/garderobe, stue, kjgkken, bad og to soverom
Total BRA: 53 kvm.
TBA: 5 kvm.

156 350,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
169 050,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))

6 356 350,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))



Kjeller:
BRA-e: 5 kvm. Kjellerbod
Total BRA: 5 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:
Det gjgres seerskilt oppmerksom pd at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt

BRA ligger pd fellesareal, men disponeres av denne leiligheten.

Leiligheten ligger i 5. etasje og inneholder: Entré/garderobe, stue, kjgkken, bad og

to soverom.

Leiligheten disponerer en kjellerbod pd ca. 5 kvm.

Entré:

Vel inne ankommer du en innbydende entré som gir et godt farsteinntrykk.
Veggene er malt i en delikat fargepalett som gar igjen i hele leiligheten. Her er det
tilgang til en flott bod med god plass til garderobelgsning - perfekt for & holde det
ryddig i hverdagen.

Stue:

Lys og luftig stue med store vindusflater som sikrer gode lysforhold. Rommet har
en fin planigsning med plass til gnsket mgblement. Fra stuen er det utgang til en
herlig balkong pé ca. 5 m2 Balkongen ligger hayt og Iuftig, har plass til ulike
utemgbler, og det er tillatt med elektrisk eller gassgrill. Perfekt sted & nyte varme
sommerdager! Selger opplyser om at solen kommer pd balkongen fra morgengry

til va. kl. 17 pd sommerstid.

Informasjon om boligen

Kjgkken:

Kjgkkenet ligger i en delvis dpen Izsning mot stuen, med en funksjonell og praktisk
utforming, samt godt med skap- og benkeplass. Moderne innredning fra 2019 med
stilrene fronter og laminert benkeplate. Kjgkkenet er utstyrt med integrerte
hvitevarer som platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kombinert kjgle- og
fryseskap. Over stekesonen er det montert ventilator med avtrekk via sentralt

avtrekksanlegg i bygget.

Bad:

Romslig bad fra byggedret med opplegg for bdde vaskemaskin og tarketrommel.
Badet har pene, flislagte overflater, elektriske varmekabler i gulvet og downlights i
taket. Innredningen bestdr av servant, underskap, speil, vegghengt toalett og

dusjhjgrne. Badet har balansert ventilasjon.

Hovedsoverom:
Hovedsoverom med god plass til dobbeltseng. Plassen er godt utnyttet med skap
og vegghengt hyllelgsning for god lagringsplass. Rommet er malt i en lun blé&farge

- perfekt for en god nattesgvn.

Soverom 2:
Lyst og hyggelig soverom med plass til dobbeltseng og garderobelgsning.
Rommet har flere bruksmuligheter og passer utmerket som gjesteveerelse,

barnerom eller kontor.

Innvendige overflater:
Gulvet er dekket med parkett, veggene er malt i delikate farger, og himlingen er

malt. Badet har flislagt gulv og vegger.
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Informasjon om boligen

| sameiet er det en garasjeseksjon med parkeringsplasser. Med jevne mellomrom

blir det lagt ut garasjeplasser pd Vibbo og Facebook for utleie og salg.

Det er beboerparkering i omradet. 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,
Grunerlgkka 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

Elbil : 2.090 kroner for ett ar

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

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

parkering/parkering/beboerparkering/.

Rekvirent/eier opplyser ang. fglgende vedlikeholds historikk:

-Kjgkken montert av forrige eier i egenregi i 2019.

-Fornyet servantinnredning og dusjarmtur av forrige eier i 2020.

-Radiator pd hovedsoverom er demontert av forrige eier og rgrlegger plugget
denne i februar 2021. Dette ble godkjent av styret i sameiet.

-Malt alle overflater inkl. tak i 2021.

Vedlikeholdshistorikk utfgrt i regi av sameiet:
-Malt utvendig hele bygget i 2022 i regi av sameiet.

-Malt innvendig oppgang, trappegang og alle etasjer i hele sameiet i 2024.

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter

oppfordres til & gjiennomgd dette ngye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig &@ merke seg:
1. Vet du om det har det blitt utfgrt arbeid pd bad/vatrom, enten i din eller
tidligere eiertid?

- Ja, fagleert. Malak Rarservice Byttet servant, 2020.

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

-Ja

Foreligger det en samsvarserkleering? Nei

Tidligere eier oppgir & ha flyttet utvendige stikk. Anlegget ble sjekket av elektriker
23.02.2021. Rapport kan ifglge tidligere eier ettersendes, men vi har ikke bedt om

denne.

4.2 Er det installert el-billader p& eiendommen/boligen?
- Nei, det finnes mulighet for lading i garasjeanlegget, men vi har ikke

garasjeplass.

9. Vet du om det er gjort arbeid pd eiendommen som ikke er nevnt i de andre
spgrsmdlene?

- Ja, ufagleert. Kjgkkenet er montert i egen regi av tidligere eier. Radiator pa
soverommet er demontert av tidligere eier. Rgrlegger plugget denne 22.02.2021.

Dette arbeidet ble godkjent av sameiets styre.



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

- Ja, det har ikke veert rapporter om skjeggkre eller lignende i var leilighet eller
oppgang. Vi har hgrt at det har blitt rapportert om skjeggkre i bodomrdadet(annen
bygning i sameiet), men at det ble gjennomfart tiltak mot dette. Dette har

imidlertid ikke veert tema i arene vi har eid boligen.

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

- Nei, leiligheten var ble ikke rammet, men halve oppgangen hadde problemer
med ventilasjonen i mai 2024. Det ble Igst gjennom at styret byttet to motorer i

ventilasjonen.

Jo Henrik Stigen

Det er i forbindelse med salget utarbeidet en tilstandsrapport fra
bygningssakkyndig. Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av boligen
med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven fglger tilstandsrapporten og
selgers egenerklzering. Disse md leses ngye av interessenter fgr bud inngis.
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses @ veere kjent for kjgper, og det kan
derfor ikke reklameres pd forhold som fremkommer av tilstandsrapporten. 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. Beskrivelsen av boligen som

falger er hentet fra tilstandsrapporten:

Informasjon om boligen

Byggemate:

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende
vegger i betong/mur, flat takkonstruksjon. Det er bindingsverk i mellomliggende
fasadefelter. Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis. Yttervegger
over grunnmur som utvendig er forblendet med tegl. Vinduer med 2-lags
isolerglass med produksjonsdr 2012. En fabrikk malt B-30 og db-40 ytterder. 2 lags

isolerglass terrassedgr fra 2012. Utgang fra stue til en balkong pd ca. 5m2.

Bygningsdeler som har fatt TG2:

- Utvendig > Vinduer:
Det er observert fukt merker i utforinger.

Konsekvens/tiltak: | forhold til utforinger er det opp til ny eier.

- Utvendig > Dgrer:
Terrassedgr tar i terskel.

Konsekvens/tiltak: Terrassedgr bgr justeres.

- Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger:

Rekkverket er mdlt til 110 cm. Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak: Byggeforskrift foreskriver at et rekkverk skal ha en hgyde pd
120 cm.) TG 2 er gitt med bakgrunn i dagens forskriftskrav som skal legges til grunn

for denne rapport.

- Innvendig > Innvendige dgrer:
Det er observert rift i soveromsdgrer.
Konsekvens/tiltak: Ingen umiddelbar kostnader. Ny eier vurderer selv behovet for

oppgraderinger.
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Informasjon om boligen

- Tekniske installasjoner > Vannledninger:
Rerkursene pd rgr-i-rar systemet pd vannledninger er ikke merket.

Konsekvens/tiltak: Rerkurser pd rgr-i-rgr system bgr merkes.

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:
Det foreligger dokumentasjon fra utfgrende installasjonsfirma; Parmarine Ltd. Da
samsvarserklaeringen er over 5 ar og det foreligger ikke el-tilsyn rapport de siste 5

drene, sd@ anbefales det en generell gjennomgang av el-anlegget av el-fagmann.

- Vatrom > Bad » Overflater vegger og himling:
Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

Konsekvens/tiltak: Det bgr paregnes pdkostninger pd utbedringer av fuger.

- Kjgkken > Overflater og innredning:

Det er ikke pdvist tegn pd at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pd kjgkkenet ut ifra alder.
Konsekvens/tiltak: Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved

oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Bygningsdeler som ikke er undersgkt (TGIU):

- Vatrom > 5. Etasje > Bad > Fukt i tilliggende konstruksjoner:

Det er pga. bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg
bak vétsone.

Konsekvens/tiltak: TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Integrerte hvitevarer medfglger.

Fglgende Igsare og tilbehgr falger ikke med:

- Lampe over spisebordet

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehgr" med

mindre annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

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

kjgper.

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 degn kan fravikes i vedtektene, men ma settes til mellom 60 og 120 dggn. |
sameiets vedtekter er grensen satt til 60 dager. Med korttidsutleie menes utleie i

inntil 30 dggn sammenhengende.

| henhold til sameiets vedtekter §2.1.2:
Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle leieforhold utover det som inngari

pkt. 2.1.2 ii). Det samme gjelder ny leietakers navn og kontaktinformasjon.



Energi og oppvarming

B - grgnn
Se energiattest fra selger som vedlegg til salgsoppgave. Megler har intet ansvar

for informasjon som fglger av energiattesten.

Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer og gulvvarme pd badet.

Varmtvann er felles i regi av sameiet.

Selger opplyser at stramforbruket for 2024 var pa 2739,331 kWh.

Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

@konomi

Kr 3 003,- pr. mnd.

Inkluderer: De totale felleskostnadene pr. 01.09.25 utgjer 3.003,45,-
Herav:

- Felleskostnader: 2.629,45,-

- TV/bredbdnd: 374,-

Felleskostnadene inkluderer: Fjernvarme (oppvarming og varmtvann), tv/internett,
vaktmester, strgm i fellesomrdder, drift av heiser, bomiljgvakt, drift og vedlikehold,

forretningsfarsel, styrehonorar.

Det gjgres oppmerksom pd at en eventuell rentegkning, vedlikeholdsarbeid eller

andre tiltak som iverksettes av borettslaget kan medfgre gkning i

Informasjon om boligen

felleskostnadene.

Felleskostnadene kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av salgsoppgaven

Kommunale avgifter dekkes gjennom felleskostnadene.

Primaerbolig: Kr 1389 538,- pr. 2023

Sekundaerbolig: Kr 5 558 151,- pr. 2023

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

prosentandeldel av denne boligverdien.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Sameiet har avtale med Telia om TV og internett. Avtalen gir deg bdde TV og
internett som en del av felleskostnadene. Du har mulighet til & gjgre justeringer pa

avtalen (velge bort TV mot hgyere internetthastighet som eksempel).

Sameiet

Sameiet Torshov Torg, orgnr. 999298311

Sameiet bestdr av 216 seksjoner, hvorav 213 leiligheter, 1 neeringsseksjon og 2

garasjeseksjoner.
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Informasjon om boligen

Sameiet Torshov Torg er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med
organisasjonsnummer 999298311, og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune med

felgende adresse: Sandakerveien 22 B-H

Sameiets hjemmeside: https://www.sameiettorshovtorg.no/

Styret skriver pd deres hjemmesider:

Er det planlagt noe (vedlikehold eller lignende) i sameiet som gjgr at
felleskostnader per mnd. gker?

Det korte svaret er: Ja. Sameiet gker normalt felleskostnadene hvert &r (pr. januar)
som resultat av prisstigning pd& varer og tjenester. Historisk har gkningen variert i
omrddet under 10 %. Sameiet har egenkapital som settes av for d gjare lzpende
vedlikehold eller hdndtere uforutsette utgifter. Dersom det legges
vedlikeholdsplaner som vil resultere i ekstraordineer gkning utover det angitt over,

vil alle seksjonseiere informeres om dette via vibbo.no

Vedlikehold:

Det gjennomfgres Izpende vedlikehold av hele bygningsmassen og sameiet sgker
@ gjennomfgre dette med oppsparte midler. Dersom det dukker opp
vedlikeholdsbehov utover dette, vil eiere bli informert om dette via sameiets

offisielle kanaler. Sameiet har en sunn og god gkonomi.
Vaktmester:
Sameiet Torshov Torg har avtale om vaktmestertjeneste med Oslo og Viken

Eiendomsdrift.

Under arsmate 2025 ble forslaget om & etablere takterrasse ikke vedtatt.

Obos Eiendomsforvaltning AS

Det er ikke forkjgpsrett.

Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse.

Ingen lan registrert pd selskap.

Boligselskapet er ikke tilknyttet sikringsordning.

Ingen lan registrert for leiligheten.

Kr13 622,- pr. 31.12.2024

Fjorarets regnskap viser et underskudd p& 248.353,-

Budsjettet for inneveerende ar legger til grunn et overskudd pd 21.324,-

Komplett budsjett og regnskap er tilgjengelig hos meglerforetaket. Ta kontakt

med megler for & fa dette oversendt.

Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

- Grilling pa terrasser/balkonger er kun tillatt med elektrisk -eller gassgrill.



- Det er ikke tillatt & gjgre endringer pd ventilasjonen i leiligheten.
- Det er vedtatt av styret at installasjon av varmepumpe kan godkjennes etter
sgknad til styret.

- Det er ikke gjesteparkering i garasjeanlegget.

Vi oppfordrer alle interessenter til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler,

protokoller, regnskap m.m. Dugnad mad pdregnes.

Dyreeiere md ta hensyn til naboer og utvise ansvar for sitt dyrehold slik at
sjenansen for gvrige sameiere minimeres. Med dette menes at det kan forventes
ro innenfor et normalt tidsrom. Hund skal alltid fares i kort line pd sameiets
omrdde, og det er forbudt & lufte hund pd fellesomrddene samt la hund bruke

plener eller andre fellesomrdder som toalett.

Protector Forsikring Asa
Polisenr. 2730329

Tomt

Tomtestgrrelse: 6 339 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.

Tomtegrenser er ikke kontrollert.

Informasjon om boligen

Pa visningsdagen vil det bli skiltet med Nordvik Bolig visningsskilter. Velkommen til

visning!

Selger har ikke utfert radonmaling. Det er ikke krav om dette med mindre boligen

er helt eller delvis utleid.

Omradebeskrivelse

Leiligheten ligger sentralt til pd Torshov Torg og har kort adkomst til offentlig
kommunikasjonstilbud, butikker, skoler og et komplett servicetilbud i umiddelbar
naerhet. Mangfoldig og spennende kulturtilbud i omradet, med blant annet
Kulturhuset Soria Moria, bar/restaurant og teater. Omradet kan ogsd friste med
en rekke spisesteder og kaféer, Trikkestallen, Vertshuset Grisen, sushibarer og

Apent Bakeri i umiddelbar naerhet.

Umiddelbar naerhet til dagligvareforretninger som f.eks. Rema 1000 pé& Torshov
Torg, Kiwi i Vogts gate og Coop Extra. Utover dette sd er det ikke langt til Ringnes
Park og Storo Storsenter som tilbyr et bredt utvalg av butikker, forretninger og

serveringssteder.

Torshov har en rekke park- og grentomrdder som legger til rette for flotte
turmuligheter og parkliv. Man finner bla. populaere Torshovparken med minigolf,
bordtennisbord, basketball-, fotball- og sandvolleyballbaner. Store grgntomrader i
Torshovdalen med akebakke og skilgyper i pd vinterstid. FG minutter til akerselven
med sine populaere tur- og gangstier som tar deg til sentrum i sgr og

Maridalsvannet i Nord.
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Informasjon om boligen

For de treningsglade er naeromrddet fylt med muligheter. Rett ved ligger Myrens
Sportssenter er et multisenter som tilbyr squash, klatrevegg og treningssenter. Det
ligger ogsa flere trenings- og aktivitetsmuligheter som Fresh Fitness, SATS Sagene

og SATS Rigenes Park.

Boligen ligger ideelt til i forhold til offentlig transport som tar deg rundt i hele
byen. | Vogts gate finner du blant annet trikken med linje 11,12 og 18.

Her er det lett & trives!

Offentlige forhold

Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert 15.09.2017.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pd& grunnlag av mottatt
dokumentasjon fra kontrollansvarlige nér et sgknadspliktig tiltak er utfert i
samsvar med tillatelsen og gvrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. At
ferdigattest eksisterer, gir ingen garanti for bygget er oppfart i henhold til
tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det senere er utfart arbeid pd bygget

som ikke er byggemeldt eller godkjent.

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

sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via offentlig vei.

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

kommunen.

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

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

Eiendommen er regulert til byggeomrdde for bolig og forretning iht.
reguleringsbestemmelse s-3997. For mer informasjon om reguleringsforhold
kontakt megler eller sgk pad saksnummer/adresse/gnr. bnr pd plan- og

bygningsetatens hjemmeside.

Pdgdende byggesaker i omrddet:

Torshovgata 3 A - Bruksendring av bakgdrdsbygg, fasadeendring, riving av
carport - Saksnr: 202203379

Mottatt sak: 02.03.2022

Status: lgangsettingstillatelse gitt

Torshovgata 9 - Rehabilitering og ombygging - Lilleborg skole - Saksnr: 202308249
Mottatt sak: 23.05.2023
Status: Endret tillatelse gitt

P&gdende plansaker i omradet:

Saken gjelder

Vogts gate - Toftes gate - Fremkommelighetstiltak for trikk
Saksnr: 202315257



Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal plikter kigper & undertegne dokumenter

i forbindelse med sgknad om konsesjonsfrihet.

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

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/225/241/141:

03.02.1936 - Dokumentnr: 400982 - Bestemmelse om bebyggelse
best om skur

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrddet

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:225 Bnr:241

Gjelder denne registerenheten med flere

06.07.1990 - Dokumentnr: 41039 - Erkleering/avtale
Best. vedr. bruk,vegetasjon og vedlikehold m.v..
Rett for OK til & legge ledn. over d.e.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:225 Bnr:241

Gjelder denne registerenheten med flere

09.09.2010 - Dokumentnr: 681222 - Erkleering/avtale

Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Sandakerveien godkjennes inntil videre i sin ndvaerende bredde

Plikt til fremtidig vederlagsfri avstdelse av veigrunn til Oslo kommune
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:225 Bnr:241

Gjelder denne registerenheten med flere

Informasjon om boligen

24.04.2012 - Dokumentnr: 317304 - Erkleering/avtale

Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Rettigheter og plikter ved bygging, drift og vedlikehold av nettstasjon nr: 2203 i
bygg, 1. etg.

Overfart fra: Knr:0301 Gnr:225 Bnr:241

Gjelder denne registerenheten med flere

26.06.2015 - Dokumentnr: 580799 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:225 Bnr:232

Gjelder kjgrbar atkomst

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra Oslo kommune

Gjelder denne registerenheten med flere

31.07.2012 - Dokumentnr: 618402 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 141

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 524/207865

Rettigheter i annen eiendom:

27.03.2020 - Dokumentnr: 2275924 - Bestemmelse om adkomstrett
Rettighet hefteri: Knr:0301 Gnr:225 Bnr:480

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Bruksrett til kjigrbar adkomst i parkeringskjeller

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
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27.03.2020 - Dokumentnr: 2275924 - Bestemmelse om parkering
Rettighet hefteri: Knr:0301 Gnr:225 Bnr:480

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Bruksrett til 6 bilparkeringsplasser

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune

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

gjelde felleskostnader.

Legalpant er pant som ikke kommer frem av grunnboksutskriften, og har bedre
prioritet enn for eksempel 1an til bank som er tinglyst 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.

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

spgrsmdl.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Det er observert skjeggkre i naboenheter i sameiet. Skjeggkre kan spre seg
mellom enhetene. Selger opplyser at det har ikke vaert rapporter om skjeggkre
eller lignende i denne leiligheten eller oppgangen. Det har blitt rapportert om
skjeggkre i bodomrdadet(annen bygning i sameiet), men at det ble gjennomfart
tiltak mot dette. Dette har imidlertid ikke vaert tema i drene vi har eid boligen.
Skjeggkre er et beslektet insekt av sglvkre. Det lever kun innendgrs og trives best
ved hgy fuktighet, men sammenlignet med sglvkre kan de klare seg ogsd i tgrrere
miljger. Skjeggkre er observert i bygg over hele landet, og mange av funnene er
fra nyere og moderne boliger. Bekjempelse av skjeggkre med forgiftet dte har vist
seg d veere sveert effektivt. Skadedyrfirmaer som benytter denne strategien, tilbyr
en god og sikker sanering. Der bygningsmassen har direkte tilknytning til nabo kan
skjeggkre bevege seg mellom enhetene, disse tilfellene md derfor behandles

helhetlig for & oppnd @nsket resultat like raskt.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

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

meglers klientkonto.



Generelle bestemmelser

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

gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

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

kjent med ved undersgkelsen.

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

med eiendomsmegler eller egne radgivere fgr det legges inn bud.

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

md forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Informasjon om boligen

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 kigperen md kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere grunnlag for
mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige

opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gé& ut
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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
konkret avtalte er da begrenset etter avhendingsloven § 3-9, farste ledd andre

setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjgr

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.

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

forbrukere.

Eiendommen overdras med innredning og utstyr som etter lov, forskrift eller annet

offentlig vedtak skal veere der, jf. avhendingsloven § 3-4. Varig innredning og

utstyr, som enten er fastmontert eller seerskilt tilpasset boligen medfalger, med

mindre annet er avtalt mellom kjgper og selger, jf. avhendingsloven § 3-5.

Tilbehgrsliste utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) er vedlagt

salgsoppgaven, og gjelder dersom ikke annet er saerskilt avtalt.

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers egenerkleeringsskjema vedlagt

salgsoppgaven.

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik Boligkjgperpakke til vare
boligkjgpere. Boligkjgperpakken er et gunstig forsikringskonsept som inneholder

alle de forsikringene du trenger til den nye boligen din.

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

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen.

Forsikringen 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.

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 pa 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.

Oppagjgr 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.

Informasjon om boligen

Bud kan legges inn pd eiendommens finn-annonse ved & trykke pd knappen «gi
bud» eller via var hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges bud inn ved &

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

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

per e-post eller SMS til megler.

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

avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. |
forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning.
Senere bud ma ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, sa langt det er
ngdvendig og mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold til alle
involverte parter og legge til rette for at disse far tid til & omra seg, jf. forskrift om
eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bgr derfor vaere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens utlgp. Dersom bud inngis
med en frist som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden pd en
forsvarlig mdte, 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 sé@ snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene
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deres er mottatt.

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

anonymisert form.

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er viktig for budgiver @ bevare sin

anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se «Forbrukerinformasjon om

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

Du kan sgke om boliglan hos var samarbeidspartner Storebrand, og fa 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. Ssk om boligldn i Storebrand og

fa

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

» Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt 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.

Hyvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfert kundetiltak, og dette fgrer til
at transaksjonen ikke kan gjennomfares 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 gjennomfart 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 blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.



Om oppdraget

Vederlag:

Provisjon: 0,90% av salgssum (min. kr. 45 000,-) - estimert til kr. 58 500,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 12 500,-

Markedspakke Basis 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. 6 500,-
Utlegg tilstandsrapport ca. kr. 9 350,-

Samlet skal selger betale kr. 151 860,- 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. 3 625,-.

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

interessenter setter seg godt inn i vedleggene og kontakter megler med

Informasjon om boligen

eventuelle spgrsmdl fgr bud inngis.

Salgsoppgaven er sist endret 7. september 2025

Lilliann Tronshaug, Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner
TIf. 45251612

Nordvik Torshov

Vogts gate 47

0477 OSLO

Juridisk navn: Sagene Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 927685000

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en rekke foretak som tilbyr

produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, finansieringsl@gsninger og forsikringer til
kjgper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

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

eiendommen ligger.
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Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-kjeden, eier aksjer i Bomega
AS (Hjem.no). Enkelte av meglerforetakene i Nordvik-kjeden har indirekte eierskap

i Bomega AS.






046

SZ0Z SV ou'uuly @ 3yBuAdoD
“udoid | J9|BuDW/|1d) 10y BIUDASUD SBPIOY XjI UDY SV OU'NNI4 396D|0gDU J219PINA SUSOGDU UDPIOAY 104 AN 416 Bo qam pd E. 00I/98 biq uomoz
1 13 123035 60 Jabul up JajBubw 1313 194 B0 ‘1ap|MPIDP XN D1y 193UBY 43 UB0IdsEDIogDU | 3apjoyuY]
vsﬂ__ammc_hwzvm

0O0I/£8 019 1963
B|pAInbuiddoys

OOI/16 iq BIPISA
PNQIRAIS]|0)

JUSM|DXO| US DY IDYS  ——

YOLSTYOG QURUSWININUIS IPUIIDULIPIS JSOU SOS() >

¥ uwy 193uag ysopnbg susabpg
y uwyg 193uassyiods SUAIAW o
¥ uwy 3joys Bioga @
¥ uwg uaupqgblogo| &
Jodg

ssng o

nquaby o

ML e

J9|plwiodsupiy a1ewlid

wy g 191919 9/G
uw 3|03s 9pUSDBIBPIA UDDGDA
001/09 35142H w50 ungoy ¥ UWEC 104§ SPUSRDRISPIA USRS
12dDXSOgDN ¥ uwg "B G-1) 86DY2UIDq USIDDIG IDNSO 1y, 4 195501 OZ 198919 009
— . w70 wogg ¥ UL 3|0>js 9puUSDBIISPIA $SO4
0OO0I/9. ©iq BIPISA
yuwg (4D G-0) @6pYyaulpqg auabpg . .
aus|oys d 3931|DAY| w 'l 1955DP| G§ “42A3]3 01§
c w0 upgge ¥ U6l (P 0L-8) 3103is DXBISPIOA
0O0I1/8L ¥6A1 BIp|oA ¥y uwo R §-1) 96pyauIDg |Walog sudIAW w90 13sSD @ 19912 01
39yB6A1} pAasjddo ¥ uwy (D1 O1-8) 2|0%s PNIgasiuag
196pyauipg
w80 1955D| 7T 19A3J2 0GH
¥ uwol (‘D1 £-1) 310%is uasielg
wy g7 Jaful 41z yo10L
985 ¥59 T Uy STr S sbion M ulwg SOISO & Wiy 13SSDP| /T ‘19A3ID /IS
80L 06% 581 666 uBswo 6o ojs0 [l y ulwg (*P1 OL-1) @|03s duabpg
. w gl 1£¥ 053y afun
(YA d! 8¢ T'0L 2159A/PaISNIaA suAN [l
1aBulupjoysny 19UOSIagd appIWQO y uwzz uofspys USSIRID B UNZ0 19SSD| $Z 49A9I G6T
y uwy (D1 £-1) @103 B1ogali
(IDg9Jon0) (IR H9-5E)  (Rbs-6)  URBLIE)  (RZI0)  wygl galun
aip|3 ausjoA  ausjorabun  wopbun uiog ¥ uwg ssojd sisulog 110D @
'l o ‘ 19]03S
g uwm ®  Wg0 NZL‘NLL3fur
— FEN
s w B m o o & N.mw_ 2 oy uwy 2106 5360 1 AOysio)] [H 12UspNIS  ®
®° e Lo R
S mm £y WA €0 81zl ‘1L efun 2119|9013 o
2R m Y uw 21D6 5360/ 1 AOYsIO] &5 abisuz o
Buljaploisioply Jodsupuiy BIj3uallo 104 3|pjaquDp 3ja1sads 396DjogDN

31UB|DXO] 0ZZ AD MOPINA - AOYSIO| D1ISDA/PIISHIOA SUBIAW 39BDIOGDN

A UsloAIadepuey



Norsk takst

Tilstandsrapport

$ Boligbygg med flere boenheter
©® sandakerveien 22 B, 0473 OSLO
(Il 0SLO kommune

3 gnr. 225, bnr. 241, snr. 141

Sum areal alle bygg: BRA: 58 m? BRA-i: 53 m?

Befaringsdato: 04.06.2025

Rapportdato: 01.07.2025 Oppdragsnr.: 13907-3048

Referansenummer: VZ5843

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

STIGEN Boligtakst AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogs3 videre p boligen, bar du som selger be om oppdatert rapport.

Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere
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 pd 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
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en padriver for 4 sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

Jo Henrik Stigen
Uavhengig Takstingenior
jo@takstpartner.no

922 68 566

N[

Norsk takst

Oppdragsnr.:  13907-3048 Befaringsdato: 04.06.2025

Side: 2 av 22
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Sandakerveien 22 B, 0473 OSLO Stigen Boligtakst AS ‘
Gnr 225 - Bnr 241 Nystuveien 2
0301 OSLO 1900 FETSUND Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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
boligen ble oppfort (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som awvik.

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.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
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
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet p grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og var og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand » bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig « etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre » utvendige trapper  stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
o full ing av el- og VVS-i joner forhold og bygni plassering pa grunnen « bygningens
. 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) »
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
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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Sandakerveien 22 B, 0473 OSLO Stigen Boligtakst AS
Gnr 225 - Bnr 241 Nystuveien 2
0301 OSLO 1900 FETSUND  Norsk takst

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
(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 'dige 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.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnermet ny, ikke vise tegn p slitasje og det skal vare lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfrelse. 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.

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.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navarende kvalitet, registrert avik og angitte % Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og m ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris p3 materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

QP9
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Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmalinger,
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre,
har takstmannen kommet frem til fglgende konklusjon pa den
tekniske tilstanden pa

leiligheten:

Dette er en tilstandsrapport pa leilighet hvor det kun gjgres
vurderinger innvendig. Den vurderte leiligheten ligger i 5.etasje
og det medfglger bod.

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

All informasjon om eiendommen med bygg er gitt av selger.

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2012

UTVENDIG Gé til side

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

Det er bindi kir i de .

Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.

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

Vinduer med 2 lags isoler glass med produksjonsar 2012

En fabrikk malt B-30 og db-40 ytterdgr. 2 lags isolerglass terrassedgr
fra 2012

Utgang fra stue til en balkong pa ca. 5m2.

INNVENDIG Ga til side
Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.

Oppdragsnr.: 13907-3048

Beskrivelse av eiendommen

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2
1900 FETSUND Norsk takst

Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater.

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

Etasjeskillere i betong.

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

VATROM Gatilside

Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

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

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 3,5cm fall.

Opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel og det er tilkoblet et
vannklosett.

Balansert ventilasjon.

KIBKKEN Gitil side
Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt

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

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

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

Ingen synlige lekkasjer pd lett tilgjengelige steder.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon. Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS,
det anbefales derfor & fa en autorisert rgrlegger til & gjennomga
anlegget dersom dette er gnskelig.

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

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

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

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor & fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke
vurdert.
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Sandakerveien 22 B, 0473 OSLO Stigen Boligtakst AS ‘

Gnr 225 - Bnr 241 Nystuveien 2
0301 OSLO 1900 FETSUND Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen

Varmtvann er felles i regi av sameiet.
Det settes ikke TG og ikke videre vurdert..

Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer og gulvvarme pa badet.
Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet
under befaringen og det gis ikke TG.

Anlegg med automatsikringer.
Brannslukker og rgykvarsler.

Lovpalagt rykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg.
Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G il side
Lovlighet A til side

Boligbygg med flere boenheter
* Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger

Oppdragsnr.: 13907-3048 Befaringsdato: 04.06.2025 Side: 6 av 22
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Sandakerveien 22 B, 0473 OSLO
Gnr 225 - Bnr 241
0301 OSLO

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13907-3048

Sammendrag av boligens tilstand

)
Antall

Befaringsdato:

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2
1900 FETSUND  Norsk takst

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

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

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

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

(C3ZXD KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Vitrom > 5. Etasje >Bad > Fukt i tilliggende Gatilside

konstruksjoner

({50 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

04.06.2025 Side: 7 av 22

Sandakerveien 22 B, 0473 OSLO
Gnr 225 - Bnr 241
0301 OSLO

e © ¢ ©

e

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Dgrer

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Vitrom > 5. Etasje >Bad > Overflater vegger og
himling

Kjgkken > 5. Etasje > Kjpkken > Overflater og
innredning

Oppdragsnr.: 13907-3048

Gatil side

Gatil side

Gatil side

Gatil side

Ga til side

Befaringsdato:

Sammendrag av boligens tilstand

04.06.2025

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2
1900 FETSUND

Norsk takst
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Sandakerveien 22 B, 0473 OSLO Stigen Boligtakst AS
Gnr 225 - Bnr 241 Nystuveien 2
0301 0SLO 1900 FETSUND Norsk takst

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2012 Eiendomsverdi.no
Anvendelse

Brukes som bolig.

Standard

Se beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Se narmere beskrivelse under Konstruksjoner.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

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

Det er bindingsverk i i X

Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.

Grunnforhold kan som regel ikke fastslds med sikkerhet ved visuell kontroll. Det er grunn til & tro at bygningen er fundamentert pa faste og komprimerte
masser med betong saler samt grunnmur av betong og eventuell fungerende drenering fra angjeldende byggedr.

Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med tegl.

) Vinduer

Vinduer med 2 lags isoler glass med produksjonsar 2012

Det er ikke avdekket svekkelser eller punkterte glass.

Det gjgres oppmerksom pa at punktere vindusglass tidvis kan veere svaert vanskelig a avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av awik:
* Det er avvik:

Det er observert fukt merker i utforinger.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

I forhold til utforinger er det opp til ny eier.

Dgrer

En fabrikk malt B-30 og db-40 ytterdgr. 2 lags isolerglass terrassedgr fra 2012

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Terrassedor tar i terskel.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Terrassedgr bgr justeres.

(32 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til en balkong pa ca. Sm2.
Rekkverk i stal/aluminium med innfelt glass.

Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde
a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m
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b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Rekkverk er malt til 1.10m.

Konsekvens/tiltak
 Andre tiltak:

Byggeforskrift foreskriver at et rekkverk skal ha en hgyde pa 100 cm.) TG 2 er gitt med bakgrunn i dagens forskriftskrav som skal legges til grunn for denne
rapport.

Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde

a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m

b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.

INNVENDIG

Overflater

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater.

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

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i betong.

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

(I Radon

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

(3 Innvendige dgrer

Innerdgrer i trekarm med malt listverk.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Det er observert rift i soveromsdgrer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbar kostnader. Ny eier vurderer selv behovet for oppgraderinger
VATROM

5. ETASIE >BAD
Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dt jon: ingen

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

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 3,5cm fall.

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

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

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

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

5. ETASIE >BAD
(5 overflater vegger og himling

Flislagt vegger.
Overflatebehandlinger: malte plater. Det er montert downlights. Ukjent hvordan spotter er montert/forseglet.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr paregnes pakostninger pa utbedringer av fuger.

5. ETASIE >BAD
Overflater Gulv

Badet har flislagt gulv og elektriske varmekabler. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 3,5cm fall.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

5. ETASIE >BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er et plastsluk plassert i vatsonen. Det er synlig mansjett/membran under klemring. Det er et plastsluk plassert i vatsonen. Det er synlig
mansjett/membran under klemring.

5. ETASIE >BAD
Saniteerutstyr og innredning

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

5. ETASIE >BAD
Ventilasjon

Balansert ventilasjon.
Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.
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5. ETASIE >BAD
CIED Fukt i tilliggende konstruksjoner

Badet har baderomskabin i betong og det er ikke praktisk mulig & gjennomfgre boring av hull for fuktsgk. En baderomskabin er en forhandsprodusert del
som settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og ferdig bad.

Det ble utfgrt fuktmaling med en fuktspker pa gulv og vegger uten & registrere noe unormal fukt.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIBKKEN

5. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kigkkeni g med laminert med nedfelt opp med 1-greps i. Det er montert en integrert oppvaskmaskin, integrert

komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass. Integrert kombiskap.
Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.
Det er alltid en fordel & montere komfyrvakt og waterguard pa kjgkken.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Det er ikke pavist tegn pa at det er montert jon ved dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

Boliger som er bygget etter 2010 skal ha lekkasjestopper i rom som kjgkken, egne toalettrom og bod med varmtvannsbereder. Kravet gjelder for rom som
har vanninstallasjoner, men mangler sluk eller vanntett gulv. — Kravet gjelder ogsa ved rehabilitering av eldre boliger.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr monteres j jon ved

5. ETASIE > KIBKKEN
Avtrekk

Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(33 vannledninger

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

Roropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Takstmann
er ikke godkjent innenfor omréadet VVS, det anbefales derfor & fa en autorisert rgrlegger til & gjennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Skal tilstand og iftnil avklares mé anlegget kontrolleres av en fagmann.

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

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

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

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor & fa en autorisert rgrlegger til 8 gijennomga anlegget dersom dette er
@nskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er

kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller raykampull. Det er ikke foretatt malinger, men ventilasjonen antas og
fungere tilfredsstillende

Varmtvannstank

Varmtvann er felles i regi av sameiet.

Det settes ikke TG og ikke videre vurdert..

Andre installasjoner

Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer og gulvvarme pa badet. Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen og det gis ikke TG.

(I Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sparsmal og undersgkelser som forskrift til i (tryggere boli §2-18i Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert i t, 0g en i ig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den f og som . 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 utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

Anlegg med automatsikringer.

Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besiktiget. Da dette ikke er i i ade er noen av svarene gitt pa ett
generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. @nskes en grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales en el sjekk utfgrt av en autorisert elektriker.

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

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

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 4r, og det er ikke foretatt arbeid p4 anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle awvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2012

Oppdragsnr.: 13907-3048 Befaringsdato: 04.06.2025 Side: 13 av 22

053

Sandakerveien 22 B, 0473 OSLO Stigen Boligtakst AS ‘
Gnr 225 - Bnr 241 Nystuveien 2
0301 OSLO 1900 FETSUND Norsk takst

Tilstandsrapport

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

Ja
4. Erdetelektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 r?
Nei
6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei
7. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pé kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap

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

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

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

el-kontroll?
Ja Det igg jon fra il jonsfi ine Ltd. Da i erover 5 ar og det foreligger ikke
el-tilsyn rapport de siste 5 drene, s anbefales det en generell gj av el-anlegget av el-f:

Generell kommentar
Eier/bruker av ett elektrisk anlegg vil i alle tilfeller std som den ansvarlige for hva som er utfrt/vedlikeholdt pa det elektrisk anlegget.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som under. Til g er basert pa ingslinjer til disse
bransjestandarden N53600. Dette kan ikke I med en ig kontroll av i farhold av offentlig myndighet, eller en vurdenng
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med i En ig har verken til G gi slik

veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Brannslukker og rgykvarsler.

Lovpalagt reykvarsler og pulverapparat skal falge boligen ved salg. i er ikke
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19852
Nei

2. Erdetskader pa i eller er eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa roykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19852
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Nei

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare f3 registrert

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

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig &
fastsla tykkelsen pé innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 3pne rom
over flere etasjer og s videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres p4 en matematisk beregning basert p:
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsé ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den byg kkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den ser pa hvis de er og dette er

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut il & vzere delt opp i

etter kravene i forskrift pa befaringsti skal det
opplyses om dette.

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

Arealer

Oppdragsnr.: 13907-3048 Befaringsdato:
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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 Ipet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

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

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

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

Bruksareal BRA m*

Etasje Internt bruksareal (BRA) Eksternt bruksareal (BRA-e) '"""’:;“ balkong sum  Terrasse-ogbalkongareal
S. Etasje 53 53 5
Kjeller 5 5
sum 53 5 5
SUM BRA 58
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
5. Etasje Bad, Kjgkken, Entré/garderobe,
Soverom, Soverom 2
Kjeller Bod
Kommentar

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

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

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

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.

Planigsninger og vinkel skjevheter gjgr det vanskelig 8 méle noe som gjgr arealet vanskelig eller umulig & male ngyaktig. Det kan paregnes
awvik pa arealet. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Henviser til vedliket istorikk gitt av kunde.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja

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

Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, eller flyttet skap/innredning for & avdekke evt. avvik i branncelleinndeling.
Observasjoner er kun visuelt pa synlige overflater. Branr de vegger og jeskille er umulig & kontrollere opp
mot forskriftskrav uten a foreta inngrep i konstruksjoner og er av den grunn ikke kontrollert av takstmann.
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 53 0

Kommentar

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet
tilhgrer boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA.

Boligbygg med flere boenheter

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.6.2025 Jo Henrik Stigen Takstingenigr
Sofie Vinde Norum og Oscar Langaas Kunde
Lgvik

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 0SLO 225 241 0 141 6340 m? Eiendomsverdi.no Eiet
Adresse

Sandakerveien 22 B

Hjemmelshaver
Lgvik Oscar Langaas, Norum Sofie Vinde

Kommentar
Informasjon om eiendommen er hentet fra www.eiendomsverdi.no

Eierandel
524 /207865
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet Kilder og vedlegg

Eiendommen har en sentral og attraktiv beliggenhet pa Torshov med gangavstand til handlegater, kafeer, et variert servicetilbud, parker og

friarealer.

Omrédet har kort vei til Lilleborgbanen med bl.a. fotballbane, lekeplass, skgytebane, tennisanlegg og minigolf. Videre finnes mulighet for aking Dokumenter

i Torshovparken om vinteren, sandvolleybane og basketbane om sommeren. Torshovparken, Torshovdalen, Torshov kirkepark og Haarklous

plass er strokets parker. Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

For hyggelige spndagsturer kan en ogsa spasere i naturskjgnne omgivelser langs Akerselva opp forbi Nydalen og Frysja, og videre innover mot
det populzre Maridalsvannet. Det er ogsé kort vei til Grefsenkollen med alpinbakke og turlgyper.

Samsvarserklaering 25.06.2013 Parmarine Ltd Fremvist Nei
Servicetilbud
Dagligvarehandelen kan gjgres ved bl.a. Kiwi, Rema 1000 og ICA. @nsker du ytterligere servicetilbud har hovedgaten Vogts gate, Sandaker Megler Megler opplysninger Ikke vist Nei
Senter, Storo Shopping og Nydalsbyen et variert og rikt utvalg.
Adkomstvei Ordrebekreftelse 29.05.2025 Opplysninger pa boligen Fremvist Nei
Offentlig og interne veier. Tegninger Ikke vist Nei

Tilknytning vann
Adresse, gardsnummer, bruksnummer,

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning. Eiendomsverdi.no 04.06.2025 tomteareal Innhentet Nei
Tilknytning avigp
Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning. Eier 04.06.2025 Under befaring Innhentet Nei
Regulerin Egenerklaeringsskjema vedlegges av

8 e Egenerklaering 8 . B55K) B8 Ikke vist Nei
Se kommunens planer i omradet. megler i salgsoppgaven
Om tomten Det er opplyst at det er ferdigattest pa
Sameiet eier tomten pa 6 340 m2. Ferdigattest bygget pa Eiendomsverdi. Den er ikke Ikke vist Nei
Tinglyste/andre forhold fremvist.

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

Opplysninger gitt av kunde

Rekvirent/eier opplyser ang. fglgende vedlikeholds historikk:
-Kjgkken montert av forrige eier i egenregii 2019.

-Fornyet servantinnredning og dusjarmtur av forrige eier i 2020. Versjon Ny versjon Kommentar
-Radiator pa hovedsoverom er demontert av forrige eier og rgrlegger plugget denne i februar 2021. Dette ble godkjent av styret i sameiet.
-Malt alle overflater inkl. tak i 2021. 1 01.07.2025

Vedlikeholds historikk utfgrt i regi av sameiet:
-Malt utvendig hele bygget i 2022 i regi av sameiet.
-Malt innvendig oppgang, trappegang og alle etasjer i hele sameiet i 2024.

For gyldighet pa rapporten se forside

Skadedyr/Skader/feil/mangler pa boligen:
-Nei. Men da vi kjgpte bolig ble det opplyst at sameiet hadde hatt utfordringer med skjeggkre i bodomradet(annet bygg enn bolig). Det har
ikke blitt opplyst om utfordringer knyttet til skjeggkre i Igpet av arene vi har bodd her.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

« Rapporten er basert pé i i Forskrift til
(tryggere bolighandel). Formalet er 4 gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg il forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk falger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nér det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
 Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for

i er ikke i iges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgér av tilstandsgradene.
« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen awvik eller skader. | tillegg m3
bygningsdelen vaere tilnzrmet ny, mindre enn 5 &r, og det foreligger
dokumentasjon pé faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnzermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon p3 faglig god utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige awvik, og mindre awvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer p3 skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvéke spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller falgeskade. 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. Awik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

V)Til TGiU:lkke l ilgje ig for

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

il fordi eller i da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og T63 m4 bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige o Iannsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert awvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke i inger/feil kan

Utbedri avhenger av p og markedspri
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

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

Oppdragsnr.: 13907-3048 Befaringsdato:

ii) Forhold rundt brann, rgmming, 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
(vatrom), rom under terreng je, je og
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
0g rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift il
Avhendingsloven.

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

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere underspkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
il 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

i ved ing av bolig) har iva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pé visuell
observasjon. Rapp baseres p3 iva 1 med f4 unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at

i ingen av befaringen som folger:

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

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

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehar, 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 m3
vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for 4 kunne giennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

* Tilstand: eller i tekniske, j 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 awvik.

. j eller biologisk gigrere, i hovedsak
réte, sopp og skadedyr.

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

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

* Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
ing i ri joner, primzrt i ti vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kiellergulv.

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

« Forventet gienvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere 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
omsluttede vegger mélt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhoyde gielder 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. | tllegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

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

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

« 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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa

ps://wwh nor sk-

P ing/r i

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/VZ5843

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Selgers egenerkleering urtasto
4. sep. 2025 = E:
Egenerklaringen er boligselgars egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Bt ﬁ I:e: d‘:"' :::::::;nglﬂ'z?:l;'"f::r;;;zpam]m” patak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller
opplysninger som kjspar bar vite om far du bestemmear deg for et eventualt kjsp. Har du sparsmaél til 20-01564/25 g ' g )
egenerklmringen kan du snakke med megleren som star for salget. Nei
3 3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?

Om eierskapet Nei

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

Sandakerveien 228, 0473 05LO Nerdvik Tershow da

Selgers Foreligger det en samsvarserkleering?

Oscar Lavik, Sofie Vinde Norum Hei

X R ~ Beskriv arbeidet og hvorfor det ikke foreligger samsvarserklsering: Tidligere eier oppgir 4 ha flyttet utvendige stikk. Anlegget

Nar ble boligen overtatt av naveerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre? ble sjekket av elektriker 23 02 2021. Rapport kan ifolge tidligere sier sttersendes, men vi har ikke bedt om denne.

1. mai 2021 Nei

Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eiendommen’? 4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kentrollert?

Nei Ja Nai

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 manader?

Ja 4,2 Er detinstallert el-billader pé eiendommen/boligen?
Nei

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring™

Ja

Polisenummer: 78380159

Forsikret i Protector AS

Eventuell kommentar: Det finnes mulighet for lading i garasjeanleggst, men vi har ikke garasjeplass.

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

UthI't arbeid 6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggedr, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?

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

Ja, faglaert

Firmaets beskrivels. rbeidet: Malak R ice Byttat 2020
! o e S i bk i 7. Vet du om eiendommen har privat vannfersyning, septik, pumpekum, aviepskvern eller liknende?

Nei

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

4L
= B. Vet du om det har vaert utfort kontrall av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?

Nei

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

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

Ja, ufaglaert

Arbeid som er utfert: Kjiakkenet er montert i egen regi av tidligere eier. Radiator pa soverommet er demaontert av tidligere sier.
Rerlegger plugget denne 22.02.2021. Dette arbeidet ble godkjent av sameiets styre.
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10. Vet duom det er gjort radonméling pa eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Mei

Feil og mangler

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

12, Vet du om det er eller har vaert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, pilegg,
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 ogsa sameiet/borettslagets fellesarealer)
Mei

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

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

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

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

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

Beskriv: Det har ikke veert rapporter om skjegghre eller lignende i vir leilighet eller cppgang. Vi har hert at det har blitt rapportert
om skjeggkre | bodomradat{annen bygning i sameiet), men at det ble giennomfart tittak mot dette. Dette har imidle ikke weert
tema i drene vi har eid boligen.

SideZav 5

19. Vet du om det er eller har vaert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert

ventilasjonsanlegg eller liknende?
Nei

Eventuell kommentar: Leilighaten var ble ikke rammet, men halve oppgangen hadde problemer med ventilasjonan i mai 2024,

Dt e lost gji@nnom at styret byttet to motorer | ventilasjonen.

20. Vet du om det er eller har vaert feil pa tilbeheret som felger med eiendommen?
Nei

Offentlige og private forhold

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

232. Vet du om det foreligger sk pporter eller tilstand deringer etc. om boligen?
Mei

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

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

25, Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nab ler/bygdegodkj

/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som 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?
Nei

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

Kjoper i vite om?
Nei

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

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

Mei

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

31. Vetduom det er nedgravd oljetank pi eiendommen?
Mei

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

Boligen selges med boligselgerforsikring

Selger har kjapt boligselgerforsikring.

Hvis det oppdages feil eller mangler som ikke er beskreveti ilstandsrappeorten, prospektet eller selgers egenerklering,
kan kjsper melde en raklamasjon.

Vi anbefaler at du rekl i men senast 2 maneder etter at feil eller mangler oppdages. Deter

avhendingsloven som regulerer hva som er en mangel.

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

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

Oppdragsnummer: 29-0164/25
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SAGENE EIENDOMSMEGLING AS
Nordvik Torshov v/IThea Smedheim Lunde
Sjelyst plass 2, 0278 OSLO

E-post: t.lunde@nordvikbolig.no

Deres ref.: 29-0164/25 .  Var ref.: 7243-1-141 Dato: 01.09.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Torshov Torg

Organisasjonsnr: 999298311

Seksjonseier: Lovik, Oscar Langaas

Medeier: Norum, Sofie Vinde

Leilighetsnummer: 141

Adresse: Sandakerveien 22 B, 0473 OSLO

Seksjonsnummer: 141

Gnr. 225

Bnr. 241

Opplysninger om boligselsk

e Forkjopsrett: Nei

e Styregodkjenning: Nei

* Forsikret hos: Protector Forsikring Asa- polisenummer 2730329.

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

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

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

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

Enkelte seksjonseiere er registrert med bruksrett til garasjeplass. Felleskostnader garasje,- kommer i tillegg til
felleskostnader for boligen. Garasjesameiet er organisert som et tingsrettslig sameie, der det til hver sameieandel er
knyttet eksklusiv og varig bruksrett. Megler ma gi beskjed om garasjen skal felge boligen ved salg eller selges separat.
Megler ma sarge for at kjoper (ny sameier) blir registrert som hjemmelshaver i grunnboka (ideell 1/99 av gnr 225 bnr
241 og seksjonsnr 216/217) Dersom garasjen selges utenom seksjon palgper et administrasjonsgebyr til
forretningsferer etter gjeldende priser. Kommunikasjon foregar mellom styret og beboere pa mail. Megler ma derfor
oppgi mailadressen til kjgper i eierskiftemeldingen.

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

om leili

PPy 9

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 003,45,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 2629,45
TV/bredband 374,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret
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Innberetningspliktige inntekter: 398,-
Fradragsberettigede kostnader: 1,
Annen formue: 13 622,-
Gjeld: 0,-

og gsfrihet:

Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Camilla Brendbo pr. e-
post: camilla.brondbo@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Cato Haukeland, e-post:
torshovtorg@styrerommet.no

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

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

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 570, inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer méa oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfering av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS


mailto:restanseforesporsel@obos.no
mailto:reservasjon.oef@obos.no
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Velkommen til arsmete i SAMEIET TORSHOV TORG

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 med mote:
Avstemningen apner 26. mai kl. 19:00 og lukker 29. mai kI. 19:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/7243

Her vil du ogsa finne lenke til det frivillige videometet som holdes 26. mai kl. 19:00.
Det holdes ogsé et frivillig mete 26. mai kl. 19:00 , Teams.

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

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

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

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

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

* Enstemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner
3. Godkjenning av meteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

. 5. Fastsettelse av honorarer
Innkalling

6. Takterasse

7. Utnytte bakgarden bedre
S.nr. 7243 8. Valg av tillitsvalgte
SAMEIET TORSHOV TORG

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET TORSHOV TORG
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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 arsmeotet velger en moteleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter

loven er moteleder.

Styrets innstilling
Styret foreslar at styrets leder er moteleder

Forslag til vedtak

Cato Haukeland er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Styrets innstilling
Ettersom arsmetet avholdes digitalt, er protokollvitner en noe kunstig rolle. Styret foreslar derfor at to

styremedlemmer stiller som protokollvitner.

Forslag til vedtak
Jette As Harboe og Jean-Yves Gallardo er valgt.

Sak3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar & dekke det negative resultatet gijennom egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Underskuddet dekkes av egenkapitalen.

Vedlegg
1. Arsrapport 2024.pdf
2. Arsregnskap 2024 - arsmote.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 410 000.

Styrets innstilling
Styrets godtgjorelse ligger noe under giennomsnittet av alle sameier basert pa tall fra OBOS og har
utviklet seg svakere enn prisutviklingen de siste arene. Styrets arbeid i sameiet er omfattende pa grunn av

sameiets starrelse, men ogsa pa grunn av mengden tekniske installasjoner som skal forvaltes og vedlikeholdes

(adgangskontroller, kamera, heiser, porter, ventilasjon, brannalarmanlegg, fiernvarme, parkeringsflater,
parkeringsheiser) i tillegg til uteomrader og bygningsmassen som sadan.

Styret mener basert pa dette, at forslaget til honorar er fornuftig

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 410 000

4av 26
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Sak 6
Takterasse

Forslag fremmet av:
Shila Mohammadi

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Er det mulig & tilrettelegge for takterasse i borettslaget?

Styrets innstilling

@nske om takterrasse har tidligere vaert oppe til &rsmate og blitt nedstemt. Styret forstar ensket om
takterrasse og gitt at vi har et flatt tak, er det antagelig mulig & etablere dette ett eller flere steder. Dersom
denne saken skulle fa flertall vil styret matte komme tilbake til arsmotet med kostnader og vurderinger knyttet
til etablering av takterrasse.

Dersom denne saken blir vedtatt vil det g med kostnader i & vurdere muligheten og kostnader knyttet til
etablering av takterrasse. Hvor mye er vanskelig & angi noyaktig, men vi antar flere titalls tusen vil matte ga
med.

Forslag til vedtak
Undersgke muligheten for a ordne takterasse.

Sak 7
Utnytte bakgarden bedre

Forslag fremmet av:
Shila Mohammadi

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg forelslar & hente inn eksterne for & vurdere hvordan bakgarden kan utnyttes bedre slik at blir hyggeligere
for barn & voksne.

Styrets innstilling

Styret er usikker pa hva som ligger i & "utnytte bakgarden bedre". Bakgarden er bygget oppa neeringsseksjonen
og garasjen, og har i dag en del begrensninger knyttet til tilgang for brannbil, og at en del av omradet er
tilleggsdel til seksjoner pa bakkeplan. En ombygging av bakgarden vil antagelig medfere store kostnader. Det
vil ogsa medfore en del kostnader & f& eksterne konsulenter (arkitekter) til & vurdere og prosjektere endringer.

Styret onsker at foreslagsstiller i kommentar under avstemming og/eller i videometet redegjor med for
hvilke utfordringer med dagens bakgard som gnskes Igst. Dette vil gi sameierne en bedre forstaelse av hva
forslagsstiller ensker & oppna og hva som ligger i "bedre utnyttelse".
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Forslag til vedtak
Hente inn eksterne for & vurdere hvordan bakgarden kan utnyttes bedre slik at blir hyggeligere for barn &
voksne.

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Styret i sameiet har ansvar for forvaltning og vedlikehold av var felles bygningsmasse. Ytterligere informasjon
om styrets arbeid finnes i &rsrapporten.

Innstilling

Styret er opptatt av kontinuitet i styrearbeidet og sammensetningen. | ar er alle styremedlemmer pa valg, og
det er kommet tilstrekkelig mange og flinke kandidater. Basert pa erfaringer til na er optimal sterrelse pa styret
3-4 medlemmer. Det sikrer god og effektiv drift av sameiet.

Roller og kandidater

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

« Cato Haukeland
Cato har veert styremedlem i sameiet siden 2018 og styreleder fra 2020. Han kjenner sameiet og
bygningsmassen godt, og er opptatt av at sameiet drives godt og at det er et godt miljg & bo i.

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

Bendik Rise

Jean-Yves Gallardo

Jean-Yves stiller til gjenvalg som styremedlem i sameiet.

Han har sittet i styret det siste aret, og ensker & fortsette arbeidet med & bidra til et godt drevet sameie. Han
har flere ars erfaring som styremedlem og styreleder i organisasjonslivet. Han er sivilekonom-utdannet og
jobber til daglig med kommunikasjon. Han er opptatt av at vi tar vare pa verdiene vare — bade bygningsmassen
og bomiljget — samtidig som vi videreutvikler og utbedrer der det trengs. Malet er a gjore Torshov Torg til et
trivelig og attraktivt sted & bo for alle.

Jette As Harbo
Jette har veert medlem av styret i 4 ar, og kjenner sameiet godt. Hun gnsker & fortsette & jobbe for trivsel og
orden i sameiet, og stiller derfor til gjenvalg.

Lars Christen Landenes Hausken

Jeg har lang erfaring fra styrearbeid i sameier(fra 2005 til d.d.) bade som styremedlem og siste 2 ar som
styreleder. Jeg kjenner dermed godt til styrearbeid og de ulike prosessene i et sameie. Jeg har ogsa tidligere
sittet som styremedlem og styreleder i to frivillige organisasjoner.

Jeg er opptatt av a gjore ting ordentlig og holde driften pa et hoyt og profesjonelt niva.

Jeg trives godt i Torshov Torg og har planer om & bli boende her lenge og ensker & bidra til at dette fortsatt
6 av 26
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skal vaere et godt sted & bo. A drive et veldrevet sameie er viktig for & ta vare pa vare felles verdier og jeg

. Sameiet
l Torshov Torg

melder meg derfor til & ta ansvar i dette sameiet.

ARSRAPPORT FOR 2024

TILLITSVALGTE

Siden forrige ordinaere &rsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Cato Haukeland Sandakerveien 22 G
Styremedlem Vegard Myrseth @strem Sandakerveien 22 D
Styremedlem Jette As Harbo Sandakerveien 22 B
Styremedlem Jean-Yves Manum Gallardo Sandakerveien 22 E

Styrets medlemmer bestar i dag av 3 menn og 1 kvinne.
KONTAKTINFORMASJON
Styret

Styret kan kontaktes via sameiettorshovtorg@gmail.com,
via kontaktskjema pa www.sameiettorshovtorg.no, eller via vibbo.no

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pé Vibbo.no. Her finner du
oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for & kunne
kommunisere med styret.

GENERELLE OPPLYSNINGER OM SAMEIET TORSHOV TORG

Sameiet bestar av 216 seksjoner, hvorav 213 leiligheter, 1 naerir jon og 2 garasj joner.

Sameiet Torshov Torg er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med organisasjonsnummer 999298311,
og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune med folgende adresse:

Sandakerveien 22 B
Sandakerveien 22 C
Sandakerveien 22 D
Sandakerveien 22 E
Sandakerveien 22 F
Sandakerveien 22 G
Sandakerveien 22 H

Gérds- og bruksnummer: 225/241

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

7av26 Vedlegg dameiet Torshov Torg | ien 22 B-H | www.sameibtidYshbvtorg.no i iL.com | Ord-5g3a8 1 2024.pdf
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Sameiet Torshov Torg har ingen ansatte.

FORRETNINGSF@RSEL OG REVISJON

Forretningsferselen er utfort av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert regnskapsferer
(oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er BDO AS.

Arsrapport 2024.pdf

Sameiet Torshov Torg

STYRETS ARBEID

ARSRAPPORT FOR 2024

Side 3av 10

For & gi beboerne i sameiet innsikt i styrets arbeid, presenteres det her styrets generelle arbeidsoppgaver
giennom &ret, og deretter oppdatering pa spesielt utvalgte saker det har veert jobbet med siden forrige drsmote

Styrets arbeidsoppgaver (ikke uttemmende)

@konomi: Forvaltning (inngd avtaler, folge
opp leverandgrer pa lepende saker

e Utarbeide budsjett

e Oppfoelging av kostnader i
sameiet gjiennom aret

.
e Gjennomga og godkjenne °
fakturaer til sameiet .

Vedlikehold: .

e Kartlegge og planlegge
nedvendig vedlikehold av
bygningsmassen (eks.
maling) .

e Ad-hoc vedlikehold og .
utbedringer av skader p&
bygningsmassen

e Utarbeide og forvalte
vedlikeholdsplan .

Vedlegg 1

gjiennom éret, reforhandling) av:

Fjernvarme
Ventilasjonsanlegg
Heiser

Strom

Internett/TV
Dgrautomatikk
Adgangssystem
Videoovervaking
Brannalarmanlegg
Vektertjeneste / bomiljovakt
Vaktmester
Vasketjeneste
Garasjeport

Parkeringsheis og
parkeringsflate

Bygningsforsikring

Vann og avlgp

10av 26

Lepende oppgaver:

Apning og lukking av port til
bakgard

Oppdatering av navnelister
ved oppgangsdarer

Utlevering av adgangsbrikker
Nokkelbestillinger

Spersmal fra beboere
(informasjon om rutiner,
bygningsmasse, leiligheten
etc.)

Dialog med
naeringsseksjonen

Héndtere konflikter mellom
beboere

Handtere brudd p&
husordensregler og vedtekter

Utarbeide informasjon til
beboere via brev,
hjemmeside, vibbo, e-post,
sms og oppslagstavle
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Oppdaterte saker

21008

21015

23011

23019

23020

24001

Vedlegg 1

Vann pa balkong

Forbedret belysning
i bakgarden

Bygge om nedkjgring
til garasjen

Ny serviceavtale
(kun for
garasjeeiere)

Fugleskremsel pa
tak

Ny port til bakgarden

Det er over tid blitt rapportert om vannansamling bak panel ved
balkongeri22 C, D og E. Det er na gjennomfart tiltak i en rekke leiligheter
i22 C, D og E for & hindre vann bak panel nedover i etasjene. Vi har i 2023
og i 2024 benyttet Bygg og Malermestertjenesten til & utbedre en rekke
av disse balkongene. Dette har veert bra p4 de fleste balkonger, men for
enkelte har ikke utbedringene veert tilstrekkelig. Konklusjonen er at styret
onsker & benytte andre leveranderer til dette fremover. Vi tar gjerne imot
tilbakemelding fra seksjonseiere som opplever at det kommer vann inn
fra baksiden av balkongen, slik at vi kan folge opp dette. Samtidig ma vi
understreke at ingen av balkongene i sameiet er bygget for & veere 100%
torre. Alle seksjonseiere ma forvente vann pa balkongene ved nedbeor.

Det er i skrivende stund (mars/april 2025) installert 3 pullerter i
bakgarden og vi venter pé de tre resterende til 4 bli installert.

Viser til sak fra tidligere &rsrapporter.

Erfaringene etter ombygging har veert positive. Det har ikke veert vann i
garasjen som folge av regn etter ombyggingen.

Viser til sak fra tidligere &rsrapporter.

| januar 2025 overtok ny leverander over serviceavtalen for fldtene og
parkeringsheisen i garasjen. Siden da har det veert gjort en rekke
utbedringer og service har veert giennomfert. Vi hdper dette vil forbedre
driftsstabiliteten ved anlegget.

Vihariar lagt ut gummislanger pé takene for & se om det har gnsket effekt
pafuglerisameiet. Tidligere forsgk pa drager var ikke vellykket. Vi er ogsa
idialog med Anticimex som vi skal ha pa befaring for & se hvilke tiltak som
kan ha effekt hos oss. Dette er en utfordring det ikke finnes enkle
lgsninger pa, s vi mé stadig forsgke nye ting.

Vi har né hatt ny port et ars tid, hvor den péa nattestid har veert last. Vi har
hatt gode erfaringer med dette.

Som tidligere nevnt er neste steg & installere porttelefon pd denne
porten. Vi har ikke opplevd at tilgjengelige l@sninger har veert veldig gode,
s& vi har bevisst avventet med & installere dette i pavente av bedre
alternativer. Dette skyldes ogsa det faktum at det virker & fungere veldig
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24002

24003

Anbud pa
vaktmestertjenester

Anbud pa
vasketjenester

Nye saker (kun utvalgte)

24015

24016

Vedlegg 1

Enova
energikartlegging

Utleieleiligheter

godt slik det er na. Nar vi evt. Installerer porttelefon og har gangporten
18st pa dagtid, vurderer vi likevel & ha den stdende &pen i rushtiden
(morgen og ettermiddag), da deren vil slites mye n&r 500 mennesker skal
utoginn pé kort tid. Vivilinformere via vibbo nér det er nytti denne saken.

Ny vaktmester kom pd plass 1. juli 2024. Etter litt innkjgring opplever vi
né at det fungerer veldig fint. Det er alltid ting som kan bli bedre, men
styret opplever at denne tjenesten fungerer bedre nd enn med
Gérdreform. Vi tar imot tilbakemeldinger fra beboere og vil folge opp
vaktmester der det er behov.

Vi fikk ny renholder i sameiet 1. juli 2024. Disse er de samme som har
vasket hos oss fra bygget var nytt, men vi har na en direkte avtale med
renholdsselskapet, i stedet for via Gardreform. Dermed har vi sikret oss
for at selve vaskerne kan bli byttet uten var viten og vilje.

Renholdet har blitt bedre etter at den nye avtalen ble inngéatt.

Vi vurderte i 2024 & gjennomfere en energikartlegging med stotte fra
Enova. Dette fordi bade Enova og Oslo kommune tilbed stgtteordninger
slik at kartleggingen i praksis ble kostnadsfri for sameiet. Vi fikk innvilget
stotte fra Enova, men da vi skulle fa stgtte fra kommunen, var denne
ordningen sporlgst forsvunnet. Styret stoppet derfor dette arbeidet.

Det skal likevel sies at styret har grundig vurdert energiforbruket og
muligheter for alternative energikilder som eksempelvis solceller.
Solceller viste seg 8 veere lite kostnadseffektivt for sameiet med rundt
40 ars nedbetalingstid (og det var fgr «Norgespris»). Vi opplevde at
leveranderene av solceller leverte prosjektbegrunnelser (business
case) som ikke var realistiske.

Styret igangsatte i 2024 et arbeid med & kartlegge hvilke leiligheter som
leies ut, slik at vi kunne sikre & ha kontaktinformasjon til leietakerne.
Sameiet har en tid opplevd utfordringer med utleieleiligheter
(forsepling, stey og generelle brudd pa vedtekter og husordensreglene).
Viopplever at enkelte seksjonseiere ikke i tilstrekkelig grad er sitt ansvar
bevisst i & sgrge for at leietakerne setter seg inn i reglene, og falger
disse. Styret fortsetter dette arbeidet i 2025.
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24022

25001

25003

25004

Vedlegg 1

Maling av oppganger

Erstatning etter
innbrudd

Overgang til LED-
lamper i sameiet

Sykkelverksted
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Vi harivinter malt alle oppgangene med kontrastfargen som ble valgt av
sameiet. Vi opplever at dette har blitt veldig bra og lafter inntrykket
betraktelig. Beboerne oppfordres innstendig om & veere forsiktig ved
inn/utflytting. De med barn, bes ogsa veere sitt ansvar bevisst for & sarge
for at barna ikke tegner pé og ellers tilgriser veggene.

Sameiet ble i Oslo tingrett tilkjent erstatning etter innbrudd i 2024. Det
meste har vi fatt dekket av forsikringen vér, men egenandelen har vi selv
matte dekke. Vi har sgkt bistand til innkreving av disse kostnadene og
avventer resultatet av dette.

Vi har i 2024/2025 startet & bytte ut gladepaerer (og tilsvarende) med
LED-lamper/peerer. Styret har kartlagt energiforbruket knyttet til
eksisterende lamper/peerer opp mot LED (inkl. kostnad ved bytte).
Derfor har vi i mellomgangene (neermest inngangsder til leilighetene)
byttet kun peerene til LED, mens vi i trappegangene har byttet selve
lampene til LED-lamper. | fellesomréder (bodomréder og tilsvarende)
avventer vi forelgpig, men planlegger & bytte disse til LED i 2025.
Kostnadsfordelen ved sistnevnte er minst blant de ulike lampene og vi
har derfor ventet til lampene uansett méa byttes, for at kostnadene for
sameiet skulle bli minst mulig.

Viinstallerer i vares «sykkelverksted» ved inngangen til sykkelgarasjen i
U-etg. Her kan beboere gjore enkelt vedlikehold av sykler. Vi ber om at
man rydder opp etter seg, inkl. tarker opp evt. gris pa gulv. Styret vil
evaluere ordningen etter en periode og vil fierne verkstedet om det ikke
fungerer.

13 av 26 Arsrapport 2024.pdf

Vedlegg 1 14 av 26

Sameiet Torshov Torg ARSRAPPORT FOR 2024 Side 7 av 10

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2024

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 &rsrapportens punkt om budsjett for
2025.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og drsregnskapet for 2024 er satt opp under denne forutsetning.

Awvik fra budsjett

Driftsinntektene var noe lavere enn budsjettert. Dette skyldes delvis overgangen fra underregnskap til
avdelingsregnskap for & héandtere garasjeseksjonen. Dette har veert gjort for & forenkle og tydeliggjore
kostnadsfordelingen mellom garasjeseksjonen og sameiet ellers. Eksempelvis er det budsjettert med
felleskostnader for garasjeseksjonen i posten «Innkrevde felleskostnader», mens for regnskapsdelen er dette
skilt ut i egen post. Den andre arsaken er at styret budsjetterte med inntekter og utgifter knyttet til fiernvarme
for neeringsseksjonen som vi viderefakturer dem. Dette ble dog utlignet i regnskapet og vises derav ikke pa
hverken inntekts- eller utgiftssiden.

Driftsutgiftene er noe hgyere enn budsjettert. Dette skyldes blant annet; hayere forretningskostnader enn
budsjettert (vi mener OBOS har fakturert sameiet for mye og er i dialog med dem om det) og hgyere vann- og
avlgpskostnader. Sistnevnte er redegjort for i nyhet pa vibbo.

Resultat
Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet og foreslas fort fra egenkapital.

Kommentarer til sameiets egenkapital pr. 31.12.2024.

Egenkapitalen ble p& 3 700 739, som er noe lavere enn sameiet gnsker. Egenkapitalen tilsvarer i snitt 17 133
pr. seksjon. Det er gnskelig fra styrets side 8 ha ca. 4 millioner i egenkapital for & kunne handtere storre
vedlikehold nar det er behov.

Eger italen til garasj jonen er 49 876

Neste &rs budsjett er naermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2025”.

Arsrapport 2024.pdf
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025

Til orientering for &rsmeatet legger styret fram budsjettet for 2025.
Tallene er visti kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Merk at budsjettet er bygget opp mot faktiske kostnader, mens regnskapet hensyntar fordelingen mellom
boligseksjonene og garasjeseksjonen. Dette gjelder kun de poster hvor garasjeseksjonen skal dekke en andel.
Det vil derfor normalt veere noe hgyere budsjett pa de ulike postene enn regnskapet for de samme postene.

Drift og vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det medberegnet ca. kr 1 000 000 til maling av alle oppgangene.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i 2025 gkt vann- og avlgpsgebyrene med 15,8 % sammenlignet med 2024. Dette pavirker
naturligvis budsjettet i vesentlig grad for sameiet, og det er forventet at gebyrene vil fortsette a gke fremover.

Energikostnader

Energikostnadene har i stod grad stabilisert seg pa et niva hvor de varierer en del fra dag til dag og time til time.
Stremstetten kommer godt med, og sameiet vil vurdere norgespris nar dette er aktuelt.

Viforventer noe reduserte energikostnader i forbindelse med overgang til LED-lamper.

Forsikring
Sameiet reforhandlet byggforsikringen i 2025 og fikk inn priser fra 6 ulike tilbydere med sveert varierende pris.
Resultatet ble noe reduserte forsikringskostnader hvor vi fortsetter med névaerende forsikringsselskap.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til produkter og tjenester
sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelopig fastsettelse av felleskostnader for 2025.

For ovrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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ANNEN INFORMASJON OM SAMEIET

Generell informasjon og bestillingsskjemaer
Du kan finne mye praktisk informasjon om din leilighet og fellestjenester p& sameiets nettsider
www.sameiettorshovtorg.no. Her finner du ogsa bestillingsskjemaer for endring av navnelister, apning av port

til bakgard, nekler og adgangsbrikker.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de tillitsvalgte.
Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av ekonomiske verdier, habilitet, taushetsplikt,
honorering og handtering av utbetalinger.

Vaktmester

Sameiet Torshov Torg har avtale om vaktmestertjeneste med Oslo og Viken Eiendomsdrift. Dersom ikke annet
er avtalt med styret pa forhand, mé den enkelte eier paregne & matte betale for tjenesten selv dersom man i
egen regi engasjerer vaktmester.

Renhold

Sameiet har avtale med 2Clean om renhold av fellesarealene.

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikreti PROTECTOR AS (26411) med polisenummer 2730329. Forsikringen dekker
bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og
forbedringer i den enkelte bolig.

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

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

Brannsikringsutstyr

Ifelge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent raykvarsler i hver etasje, samt
manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er sameiets ansvar & anskaffe og montere
utstyret, mens det er seksjonseiers ansvar 8 sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom
utstyret er defekt, meldes dette til styret.

HMS - Helse, miljg og sikkerhet
Internkontroll innebaerer at sameiet er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere, utfgre, vedlikeholde og
dokumentere forhold knyttet til helse, miljo og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og lekeplassutstyr. Har
sameiet ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven om vern av arbeidstakernes helse og
sikkerhet. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.
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Avtale om leveranse av elektrisk kraft

OBOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne av selskapene.
Sameiet Torshov Torg er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare fellesanlegg.

Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. P& www.energimerking.no kan
seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

TV og internett

Telia er sameiets leverandgr av TV- og internett-tjenester. Har du sparsmal knyttet til dette kan du ringe Telia
pa telefon +47 924 05 050 eller besgke deres nettside www.telia.no.

.

Sameiet
Torshov Torg
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0257 Oslo
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til arsmatet i SAMEIET TORSHOV TORG

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til SAMEIET TORSHOV TORG.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende

«  Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

«  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sameiets finansielle stilling per 31.
desember 2024, og av dets resultater for
regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

«  Noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og

plikter ved revisj av arsr Vier av sameiet i samsvar med kravene i relevante
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasj i der) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants

(IESBA-reglene), og vi har overholdt vare ovrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon.

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at
en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som folge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de ekonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 8915214 8942450 9542332 10220464
Garasjer 10 607 200 510 600 0 0
Ladeinntekter EL-bil 138 249 132 403 150 000 200 000
Andre inntekter 3 13 549 5 580 400 000 350 500
SUM DRIFTSINNTEKTER 9674 212 9591033 10092332 10770964
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -54 990 -47 587 -60 000 -62 500
Styrehonorar 5 -390 000 -337 500 -390 000 -410 000
Avskrivninger 15 -7 875 0 0 0
Revisjonshonorar 6 -16 792 -22 263 -25 000 -26 000
Forretningsfarerhonorar -340 393 -307 524 -270 000 -284 000
Konsulenthonorar 7 -2164 -2 159 -5 000 -5 000
Drift og vedlikehold 8 -1826916 -873230 -1880000 -2120 000
Forsikringer -425 420 -247 047 -497 000 -526 820
Kommunale avgifter 9 -2257206 -1528208 -1657300 -2600 320
Garasjer 10 -608 691 -312 031 -100 000 -350 000
Ladekostnader EL-bil -101 080 0 -140 000 -200 000
Energi/fyring 11 -2059262 -2105023 -2550000 -2 440000
TV-anlegg/bredband -959 251 -963 775 -977 226 -1 010 000
Andre driftskostnader 12 -980 114 -942 525 -1 034 500 -785 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -10030 155 -7688871 -9586 026 -10819 640
DRIFTSRESULTAT -355 942 1902 162 506 306 -48 676
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 13 107 797 69 469 40 000 70 000
Finanskostnader 14 -208 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 107 589 69 469 40 000 70 000
ARSRESULTAT -248 353 1971 631 546 306 21324

Overfaringer:
Til opptjent egenkapital
Fra opptjent egenkapital

Vedlegg 2

0 1971631
-248 353 0
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BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 15 31 500 0
SUM ANLEGGSMIDLER 31 500 0
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 25127 194 355
Forskuddsbetalte kostnader 338 494 268 985
Andre kortsiktige fordringer 16 4751 309 600
Driftskonto OBOS-banken 1212874 840 175
Sparekonto OBOS-banken 2603969 3403679
SUM OML@PSMIDLER 4185 215 5016 794
SUM EIENDELER 4216715 5016794
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 3700739 3949092
SUM EGENKAPITAL 3700 739 3 949 092
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 155 482 112 574
Leverandgrgjeld 360 494 955 128
SUM KORTSIKTIG GJELD 515 976 1067 702
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4216 715 5016 794
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, __._ .2025

Styret i Sameiet Torshov Torg
Cato Haukeland

Vegard Myrseth @strem

Vedlegg 2

Jean-Yves Manum Gallardo
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 7 957 992
TV/Bredband 957 222
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8915214
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Opprydding kundereskontro 37
Nettinnbetalinger 5600
Salg ngkler 7912
SUM ANDRE INNTEKTER 13549
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -54 990
SUM PERSONALKOSTNADER -54 990

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 390 000.

I tillegg har styret fatt dekket bevetning mm for kr 5 250, jf. noten om andre driftskostnader.

Vedlegg 2 20av 26 Arsregnskap 2024 - drsmote.pdf
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NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belagper seg til kr 16 792.

NOTE: 12
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -21 908
Handverktay -6 812
Datautstyr -518
Annet driftsmateriale -22 864
Lyspeerer og sikringer -63 604
Vaktmestertjenester -329 943
Vakthold -66 308
Renhold ved firmaer -432 643
Sngrydding -2 625
Andre fremmede tjenester -12 944
Trykksaker -20
Andre kostnader tillitsvalgte -5 250
Andre kontorkostnader -1 656
Porto -225
Bank- og kortgebyr -6 163
Velferdskostnader -6 632
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -980 114
NOTE: 13
FINANSINNTEKTER
Renter bank 106 862
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 935
SUM FINANSINNTEKTER 107 797
NOTE: 14
FINANSKOSTNADER
Renter pé leverandgrgjeld -208
SUM FINANSKOSTNADER -208
NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Sanddkasse
Tilgang 2024 39 375
Avskriving i ar -7 875

31 500
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 31 500
NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Andre kortsiktige fordringer 4751
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 4751

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -2164
SUM KONSULENTHONORAR -2 164
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Certego AS, kortleser -218 369
Nordstrand Gjerde, hovedinngang -235783
Drift/vedlikehold bygninger -223 193
Drift/vedlikehold VVS -98 761
Drift/vedlikehold elektro -8 877
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -319 601
Drift/vedlikehold heisanlegg -179 170
Drift/vedlikehold brannsikring -259 045
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -264 361
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -9 756
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 826 916
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avigpsavgift -1 337 624
Feieavgift -272
Renovasjonsavgift -919 310
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 257 206
NOTE: 10

GARASJER

INNTEKTER GARASJER

Leieinntekter 607 200
SUM INNTEKTER GARASJER 607 200
KOSTNADER GARASJER

Drift/Vedlikehold -559 798
Forsikring -48 893
SUM KOSTNADER GARASJER -608 691
SUM GARASJER -1491
NOTE: 11

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -301 220
Fjernvarme -1758 041
SUM ENERGI / FYRING -2 059 262
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Protokoll til arsmete 2025 for SAMEIET TORSHOV TORG

Organisasjonsnummer: 999298311
Det ble gjennomfert digital avstemning med mete. Avstemningen varte fra 26. mai kl. 19:00 til 29. mai kl. 19:00
og metet ble avholdt 26. mai 2025, Teams.

Antall stemmeberettigede som deltok: 120.
Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mateleder

Motelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmetet velger en meateleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Styrets innstilling
Styret foreslar at styrets leder er moteleder

Forslag til vedtak:
Cato Haukeland er valgt.

5~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 101
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 19
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Ettersom arsmetet avholdes digitalt, er protokollvitner en noe kunstig rolle. Styret foreslar derfor at to
styremedlemmer stiller som protokollvitner.

Forslag til vedtak:
Jette As Harboe og Jean-Yves Gallardo er valgt.
«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 99

Antall stemmer mot vedtaket: 0

Antall blanke stemmer: 21
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Transaksjon 09222115557548178114

Antall stemmer for vedtaket: 101
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 19
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar & dekke det negative resultatet gjennom egenkapital.
Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Underskuddet dekkes av egenkapitalen.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 98
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 22
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 410 000.

Styrets innstilling

Styrets godtgjorelse ligger noe under gijennomsnittet av alle sameier basert pé tall fra OBOS og har

utviklet seg svakere enn prisutviklingen de siste arene. Styrets arbeid i sameiet er omfattende pa grunn av
sameiets storrelse, men ogsa pa grunn av mengden tekniske installasjoner som skal forvaltes og vedlikeholdes
(adgangskontroller, kamera, heiser, porter, ventilasjon, brannalarmanlegg, fiernvarme, parkeringsflater,
parkeringsheiser) i tillegg til uteomrader og bygningsmassen som sadan.

Styret mener basert pa dette, at forslaget til honorar er fornuftig

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 410 000
.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 96

Antall stemmer mot vedtaket: 1

Antall blanke stemmer: 23

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Takterasse

Fremmet av: Shila Mohammadi
Er det mulig & tilrettelegge for takterasse i borettslaget?

Styrets innstilling
@nske om takterrasse har tidligere vaert oppe til &rsmete og blitt nedstemt. Styret forstar ensket om
takterrasse og gitt at vi har et flatt tak, er det antagelig mulig & etablere dette ett eller flere steder. Dersom

Transaksjon 09222115557548178114 @ Signert CB, CH, JAH, JG
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denne saken skulle fa flertall vil styret matte komme tilbake til arsmotet med kostnader og vurderinger knyttet Cato Haukeland (94 stemmer)

til etablering av takterrasse.
Folgende stilte til valg:

Dersom denne saken blir vedtatt vil det g& med kostnader i & vurdere muligheten og kostnader knyttet til Cato Haukeland
etablering av takterrasse. Hvor mye er vanskelig & angi noyaktig, men vi antar flere titalls tusen vil matte ga
med. Styremedlem (2 &r)
Forslag til vedtak: Folgende ble valgt:
x Forslaget falt Jean-Yves Gallardo (82 stemmer)
Jette As Harbo (80 stemmer)
Antall stemmer for vedtaket: 14 Lars Christen Landenes Hausken (69 stemmer)

Antall stemmer mot vedtaket: 93
Antall blanke stemmer: 13
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Folgende stilte til valg:
Jean-Yves Gallardo
Jette As Harbo

Lars Christen Landenes Hausken
7. Utnytte bakgarden bedre Bendik Rise

Fremmet av: Shila Mohammadi

Jeg forelslar a hente inn eksterne for & vurdere hvordan bakgarden kan utnyttes bedre slik at blir hyggeligere
for barn & voksne.

Styrets innstilling

Styret er usikker pa hva som ligger i & "utnytte bakgarden bedre". Bakgarden er bygget oppa neeringsseksjonen
og garasjen, og har i dag en del begrensninger knyttet til tilgang for brannbil, og at en del av omradet er
tilleggsdel til seksjoner pa bakkeplan. En ombygging av bakgarden vil antagelig medfore store kostnader. Det
vil ogsa medfore en del kostnader & f& eksterne konsulenter (arkitekter) til & vurdere og prosjektere endringer.

Styret onsker at foreslagsstiller i kommentar under avstemming og/eller i videometet redegjor med for
hvilke utfordringer med dagens bakgard som enskes Igst. Dette vil gi sameierne en bedre forstaelse av hva
forslagsstiller gnsker & oppna og hva som ligger i "bedre utnyttelse".

Forslag til vedtak:
»( Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: 87
Antall blanke stemmer: 21
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Valg av tillitsvalgte

Styret i sameiet har ansvar for forvaltning og vedlikehold av var felles bygningsmasse. Ytterligere informasjon
om styrets arbeid finnes i arsrapporten.

Innstilling

Styret er opptatt av kontinuitet i styrearbeidet og sammensetningen. | ar er alle styremedlemmer pa valg, og
det er kommet tilstrekkelig mange og flinke kandidater. Basert pa erfaringer til na er optimal storrelse pa styret
3-4 medlemmer. Det sikrer god og effektiv drift av sameiet.

Styreleder (2 ar)
Folgende ble valgt:

Transaksjon
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HUSORDENSREGLER FOR TORSHOV TORG SAMEIE
Vedtatt pd ordingert sameiermgte 23.04.2015. Sist endret pa ordinzgert &rsmgte 15.05.2018.

Disse husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver
tid gjelder for Torshov Torg Sameie.

Hensikt

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

1. Hensynet til gvrige beboere

Enhver sameier plikter & pése at leiligheten brukes slik at det ikke oppstar ulempe eller
ubehag for andre beboere. Det ma tas hensyn til det alminnelige behov for hvile og
sgvn. Det skal veaere ro mellom kI 23:00 og 07:00 pa virkedager, ellers fra kI 23:00 til
09:00. Vesentlig stgy i forbindelse med oppussing og starre arbeider ber varsles til
naboer og avsluttes innen kl. 21:00. Boring i betong skal ikke foreg& mellom kI 21:00 og
07:00.

Ved starre private arrangementer bgr naboer varsles i god tid, vinduer og dgrer skal
holdes lukket under arrangementet innenfor nevnte tidspunkt. Det skal vises seerlig
hensyn med tanke pa stay ved opphold pé utearealer. Verten plikter & fierne eventuelle
etterlatenskaper (sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesareal senest dagen etter
arrangementet. Det er ikke tillatt & rgyke i heisen eller gvrige fellesomrader innendars.
Se forgvrig pkt. 14,Brannforebyggende sikkerhet. Ved brudd pa disse reglene vil det bli
gitt en skriftlig advarsel.

2. Orden i fellesomradene

Gjenstander ma ikke hensettes i gangeromréder, trapper eller avsatser. Sykler skal
hensettes p& omrader avsatt til sykkelparkering. Det skal heller ikke sta gjenstander i
fellesarealene i bodrommene eller i inngangspartiet. Dgrene til bodrommene skal veere
l&st til enhver tid. Farlige materialer samt giftige, eksplosive, eller brennbare
substanser og mat eller stoffer som kan tiltrekke seg skadedyr og lignende ma ikke
oppbevares i bodene.

3. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager p& nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bar rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke
klar over forholdet og problemet kan p& den maten lgses gjennom samtaler partene i
mellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres
skriftlig til styret. Ved alvorlige brudd p& husordensreglene eller utagerende stey hvor
beboer ikke retter seg etter henstilling om & vise hensyn ber politiet kontaktes direkte
og styret informeres skriftlig. Styret har ogsa myndighet til & treffe naermere
forfayninger i sakens anledning.

4. Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og gvrig fellesareal er
forbudt. Sameiet er en del av Oslo kommunes kildesorteringsordning og vi henstiller
derfor alle beboere om & fglge instruks for kildesortering. Alt husholdningsavfall skal
pakkes inn og legges i egne avfallscontainere. Det er ikke tillatt & deponere annet en
alminnelig husholdningsavfall i sgppelcontainerne. Hvis det ikke er plass til avfallet i
containerne skal det oppbevares i husstanden til containerne er teamt, eventuelt
leveres til en av Oslos gjenbruksstasjoner. Den naermeste er Bentsehjarnet

minigjenbruksstasjonen i Bentsebrugata 11c, se
ww.renovasjonsetaten.oslo.kommune.no/minigjenbruksstasjoner .

Reduser volumet pa sgppelet sa godt som det lar seg gjgre for det kastes. Aviser,
papp og papir skal kastes i seerskilte containere. For & unnga tilstremning av skadedyr
ma sel omkring sgppelkassene unngas og fiernes umiddelbart av ansvarlig part. Av
samme arsak skal ikke avfall hensettes utenfor containerne, i fellesarealene eller
utenfor egen inngangsder.

5. Garasje

Vis hensyn ved kjgring i garasje. Flere av parkeringsplassene er trange, parker derfor
hensynsmessig og kun p& oppmerkede plasser. Dersom din bil forurenser gulvet med
bensin/olje, ber vi deg fierne dette med dertil egnet virkemiddel straks.

Hold alltid garasjen ryddig og last for & unnga innbrudd, tyveri og haerverk.

Det er hver sameiers ansvar a sgrge for at ingen uvedkommende kommer inn i
garasjeanlegget. Av hensyn til brannsikkerhet og tyveri skal det ikke oppbevares dekk,
skibokser og lignende lgst i garasjen, forlat heller aldri verdigjenstander synlig i bilen.
Det ber veere av alles interesse a gjgre garasjen sa lite attraktiv for innbrudd som
mulig. Vi oppfordrer brukerne av garasjen til & ikke oppbevare garasjeportapneren i
bilen pa grunn av at tyveri av disse vil gjgre garasjen lettere tilgjengelig for
uvedkommende.

6. Gjesteparkering

Det er ikke gjesteparkering i garasjeanlegget. Parkering gjelder kun beboere som har
kigpt parkeringsplass(er). Gjester ma derfor henvises til parkeringsplasser utenfor
garasjeanlegget. Det er ikke avsatt plass til MCparkering

i garasjanlegget, de som skal parkere MC i garasjeanlegget ma eie plass i garasjen og
parkere den pa sin egen oppmerkede plass. Det er gode muligheter for gratis
gateparkering, samt to parkeringsplasser i umiddelbar naerhet som kan benyttes mot
betaling.

7. Orden

Det ma utvises forsiktighet nar innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med
flytting. Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun paferer
eiendommen. Beboerne oppfordres til, i egen interesse, & verne om fellesarealene og
alle m& medvirke til at omradet i og rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent.
Bruk av plenene som daglige snarveier skal unngas. Vi oppfordrer alle & falge
gangveiene og gi beskjed om dette til sine besgkende.

8. Oppslagstavler og hjemmeside

Den enkelte beboer plikter & holde seg orientert om informasjon som gjeres
tilgiengelig pa sameiets oppslagstavler og sameiets facebookside,
https://www.facebook.com/groups/sameiettorshovtorg/. Alle oppslag pa tavlene skal
godkjennes av styret.

9. Dugnader
Vi avholder en dugnad arlig.

10. Vann og avlgp

Arbeider som innebeerer fare for vannlekkasje arbeiderpa bad, vaskerom og

kigkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfgres av autoriserte firmaer pga. fare for
lekkasje til omkringliggende leiligheter. Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i
vask og WC slik at avlgpsrer tilstoppes.



11. Felles signalanlegg

For at fellesanlegget for distribusjon av elektriske signaler (radio og TV m.m.) skal
fungere optimalt ma det kun benyttes godkjente tilkoblingsledninger (skjermede kabler
for radio og fiernsyn). Det skal ikke utferes modifikasjoner eller arbeid pa
eiendommens fellesanlegg uten at dette er avtalt med styret og det selskapet som har
vedlikeholdsansvaret for anlegget.

12. Energisparing

Dersom man forlater leiligheten i vinterhalvaret for lengre perioder skal alle vinduer
holdes lukket. Vi oppfordrer ogsé beboerne til & senke temperaturen i leiligheten ved
slik tilfeller.

13. Brannforebyggende sikkerhet

Grilling pa terrasser/balkonger er kun tillatt med elektrisk —eller gassgrill, og bare s&
lenge det ikke er til sjenanse for naboer. Hver enkelt seksjonseier plikter & pase at det
finnes brannslukkingsapparat / brannslange og en eller flere raykvarslere i de(n)
seksjonen(e) han eller hun rar over. Seksjonseier er ansvarlig for at det utfares
funksjonskontroll p& egne raykvarslere minst en gang pr. &r. Hver seksjonsbeboer
plikter & gjgre seg kjent med remningsveier for brann for sin leilighet. Styret anbefaler
seerlig familier & gjennomfere branngvelser. Styret oppfordrer beboerne til & gi beskjed
til styret dersom man oppdager brudd pa brannforskriftene ved eller tilknyttet
eiendommen.

14. Ventilasjon

Det er ikke tillatt & gjgre endringer p& ventilasjonen i seksjonene, eksempelvis
kjokkenvifte. Dersom eksempelvis matos eller rayk kommer inn i tilknyttede leiligheter
kan representant fra styret kreve & befare leiligheter for & avdekke mulige endrede
installasjoner. Seksjonseier ansvarlig for eventuell endring vil kunne belastes et gebyr.
Ved endring av installasjonen skal kompetent selskap brukes for & sikre at utstyret
passer med det balanserte ventilasjonssystemet som er installert.

15. Balkonger/terrasser/tak

For alles trivsel oppfordrer vi den enkelte beboer & holde en generell orden pa egen
balkong/terrasse. Det er ikke tillatt & tarke kleer pa byggets rekkverk, tarking av kleer
pa balkong er tillatt s& lenge tarkestativet er lavere enn balkongens rekkverk.

Det er strengt forbudt & kaste sigaretter eller andre gjenstander ut fra leilighet,
terrasse, balkong eller andre deler av bygget siden dette medfarer stor risiko for
brann, skade p& mennesker eller skade pa andres eiendom. Dette inkluderer ogsa &
kaste sigaretter eller andre gjenstander ned pa eksterne gater. Den som starter en
brann eller pafgrer skade ved slik oppfarsel kan bli holdt gkonomisk ansvarlig.

Det er strengt forbudt & oppholde seg péa taket til sameiets bygninger.

16. Fasader

Solskjermingsalternativer vil bli fastsatt av styret og bestilt og betalt av den enkelte
beboer. Rekkverk, vindusrammer, tak, stolpe og vegger pa terrassen skal kun males i
angitte fargekoder dvs. tilsvarende fargen ved innflytting. Fargekodene finnes i
beboermappen. Omradet under rekkverket skal ikke dekkes med duk.
Innsynsskjerming av terrassen kan oppnas ved beplantning.

All boring i fasade ma avklares med styret pa forhand.

Det er forbudt & sette opp private parabolantenner pa byggets fasade.
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17. Husdyrhold

Dyreeiere méa ta hensyn til naboer og utvise ansvar for sitt dyrehold slik at sjenansen
for gvrige sameiere minimeres. Med dette menes at det kan forventes ro innenfor et
normalt tidsrom. Hund skal alltid fgres i kort line pa sameiets omrade, og det er forbudt
& lufte hund pa fellesomradene samt la hund bruke plener eller andre fellesomrader
som toalett.

18. Erstatningsansvar

Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som felge av overtredelse
av husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet. Sameier er ogsé ansvarlig for
at husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, fremleietaker eller andre
personer som er gitt adgang til leiligheten og fellesareal. Skader som pafares sameiets
eiendeler skal raskest mulig utbedres av den/de som har forarsaket skaden i samrad
med styret.
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VEDTEKTER FOR
SAMEIET TORSHOV TORG
i medhold av lov om eierseksjoner av 16. juni 2017.

Sist endret pa ordinzert drsmgte 21.03.2022.

1. SAMEIET /EIENDOMMEN/SEKSJONENE

Sameiet Torshov Torg (heretter kalt "Sameiet”) er et kombinert eierseksjonssameie i
eiendommen gnr 225 bnr 241 i Oslo kommune, med péstdende bebyggelse, installasjoner
og anlegg (heretter kalt "Eiendommen”).

Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap kalt "Seksj ") som
fremgar av vedlagte seksjoneringsbegjaering (bilag 1), med situasjonsplan (vedlegg 1) og
plantegninger (vedlegg 2-77).

Fglgende definisjoner benyttes i det fglgende:

Definisjon Seksjo | Bygg Etasje | Referanse vedlegg
nnr. (tegningsnr.)

Boligseksjonene: 1-214 A-B-C K. etg. - vedlegg 1 (A10.01) - vedlegg 64

7€ (A20.64),
vedlegg 66 (A10.66) - vedlegg
72 (A10.72) og vedlegg 74
(A10.74) - vedlegg 77 (A10.77)
Nzringsseksjonen 215 A-B-C K. etg. - vedlegg 66 (A10.66), vedlegg 67

Lets  (A1067) og vedlegg 74
(A10.74) - vedlegg 76 (A10.76)

Garasjeseksjonen 216 A-B-C K. etg.- vedlegg1 (A10.01)
U. etg. - vedlegg

217 A-B-C K. etg. -
U. etg.

lavi5

2.1.

2.1.1.

2.1.2.

Hver Boligseksjon omfatter en bruksenhet (leilighet) som hoveddel (i plantegningene
markert med seksjonsnummer). Balkonger/terrasser inngar i hoveddelen til de
Boligseksjoner dette gjelder. Til hver Boligseksjon hgrer en sportsbod som tilleggsdel (i
plantegningene vedlegg 74-76 markert med "T" etterfulgt av seksjonsnummeret til den
Boligseksjonen boden tilhgrer). Til enkelte av Boligseksjonene hgrer uteareal pa grunn som
tilleggsdel (i situasjonsplanen vedlegg 77 og de aktuelle plantegningene markert med "TG"
etterfulgt av seksjonsnummeret til den Boligseksjonen utearealet tilhgrer).

Neaeringsseksjonen omfatter en bruksenhet (forretningslokaler), inkludert hele
garasjearealet i M. etg. som hoveddel (i plantegningene markert med "215"). Til
Neringsseksjonen hgreruteareal pa grunn (i situasjonsplanen vedlegg 77 markert med
"TG215") som tilleggsdel.

Garasjeseksjonen omfatter en bruksenhet i form av garasjearealet i U. etg. (i plantegningen
vedlegg 75 markert med "216" og “215”, men seksjonsnumrene er 216 og 217) som
hoveddel. Til Garasjeseksjonen hgrer ingen tilleggsdel.

Alle deler av Eiendommen som etter bilag 1 ikke omfattes av Seksjonene, er fellesarealer
(dvs. alt innvendig og utvendig areal som ikke er skravert og/eller angitt som "Felles" i
vedlegg 1-77). Til fellesarealene hgrer siledes, med mindre annet er saerskilt fastsatt, alle
bygningskropper med vegger, inngangsdgrer, vinduer, trapperom, ganger og andre
fellesrom, samt utearealer. Stamledningsnettet for vann og avlgp frem til avgreningspunktet
til de enkelte Seksjonene og elektrisitet frem til Seksjonenes sikringsskap, er fellesanlegg.
Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov.

RETT TIL BRUK

Boligseksjonen

Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av
Seksjonen. Bruken av Seksjonen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til
skade eller ulempe for andre sameiere.

Seksjonene kan bare nyttes til det formdl som er fastsatt i pkt. 1 ovenfor og i falge
seksjoneringsbegjeringen for den enkelte Seksjon. Endring av bruken fra boligformal til
annet formal eller omvendt mé ikke foretas uten reseksjonering etter eierseksjonsloven §
13 (2). Tilsvarende gjelder de gvrige Seksjonene.

Sameiermgtet kan fastsette vanlige ordensregler for Eiendommen.

Eierskifte

Sameiets styre og forretningsfgrer skal underrettes skriftlig om alle overdragelser,
inkludert ny seksjonseiers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr.

Utleie

i)  Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle leieforhold utover det som inngar i pkt.
2.1.2 ii). Det samme gjelder ny leietakers navn og kontaktinformasjon.

ii) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i totalt mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.
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2.2.

2.3.

2.3.1.

Saerlig om bruken mv. av Naeringsseksjonen

Eier av neringsseksjonen (seksjon 215) har rett til & utvikle og ha neeringslokaler pa
Eiendommen, samt tilhgrende lager, herunder bl.a. til bruk som serveringssted, kaffebar,
kiosk, kontorlokaler, butikk, frisgr, apotek, postkontor, legesenter, offentlige kontorer eller
liknende. Sameierne er innforstatt med og har akseptert utviklingen og den fremtidige drift
av Naeringsseksjonen som fastsatt av utbygger og kan ikke som sameier eller pd annen mate
motsette seg dette. De enkelte sameierne er ogsa innforstatt med, og har akseptert, at den
sameiebrgk som fastsettes i forbindelse med den opprinnelige seksjoneringen av
Eiendommen kan bli gjenstand for endringer som fglge av eventuelle justeringer i utbyggers
planer for utbygging og utnyttelse av omradet.

De enkelte sameierne vil yte den ngdvendige medvirkning til at utbyggers utviklingsplaner
som beskrevet i avsnittet over og eventuelle endrede planer kan gjennomfgres, herunder i
forbindelse med deling, seksjonering, tinglysing av erklaeringer og inngaelse av ngdvendige
avtaler. Sameierne har i forbindelse med erverv av sin Seksjon for dette formal utstedt en
fullmakt til utbygger. Fullmakten gir utbygger rett til & disponere over Eiendommen/
Seksjonen pa vegne av sameier for gjennomfgring av utbyggingsprosjektet.

Boligseksjonene skal i fellesskap ha tinglyst rett til sambruk av inntil 8 garasjeplasser i U.
etg. tilhgrende Neringsseksjonen. Fordeling av sambruksplassene og organisering av
sambruket fastsettes av utbygger/eier av Neeringsseksjonen.

Endringer mv. i dette pkt. 2.2 krever tilslutning fra eier av Naeringsseksjonen.
Saerlig om bruken mv. av Garasjeseksjonen

Generelle b Iser om j

Garasjeseksjonene er organisert som tingsrettslige sameieseksjoner med like mange ideelle
andeler som det er garasjeplasser i seksjonen og hvor det til hver andel er knyttet eksklusiv
og varig bruksrett til én bestemt nummerert garasjeplass. Til hver andelseier utstedes det
et skjgte pa en ideell andel i garasjeanlegget i henhold til seksjonsbrgken. Den tinglyste eier
av sameieandelen er solidarisk ansvarlig med den som faktisk disponerer garasjeplassen
for oppfyllelse av sameiernes forpliktelser.

Sameiets styre eller forretningsfgrer skal fgre en liste over andelseierne og de tildelte
garasjeplassene til enhver tid.

Den enkelte andelseier har enerett til bruk av sin garasjeplass og har for gvrig lik rett til a
benytte garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.
Garasjeanlegget kan, bade de deler som er undergitt eksklusiv bruksrett og de deler som
utgjor fellesareal, bare nyttes i samsvar med formalet og innenfor de rammer og
begrensninger som fglger av disse vedtekter. Bruken av garasjeanlegget mé ikke pd en
urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller ulempe for andre sameiere.

All ferdsel i garasjeanlegget og i nedkjgrsel skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel
ikke ungdig hindres eller skade forvoldes. Det er ikke tillatt a parkere utenfor oppmalte
garasjeplasser. Den enkelte andelseier ma selv besgrge eventuell fjerning av
uvedkommende kjgretgy eller eiendeler fra sin garasjeplass.

Det er ikke tillatt & drive neeringsvirksomhet i eller fra garasjeanlegget, unntatt utleie av
garasjeplass som skjer i samsvar med vedtektene. Det er heller ikke tillatt & drive verksted
eller utgve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert i
garasjeanlegget.
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2.3.2.

2.3.3.

2.34.

2.3.5.

2.3.6.

Utleie

Sameierne i Sameiet har fortrinnsrett til leie av garasjeplasser i Garasjeseksjonen som eies
eller p4 annen mate disponeres over av andre enn sameierne. Fortrinnsretten skal tinglyses
som en heftelse pa Garasjeseksjonens grunnboksblad.

Garasjepl for funksjonsh d

J€P )

Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall garasjeplasser tilgjengelig for
funksjonshemmede (HC-plasser). HC-plassene skal til enhver tid vaere tilgjengelig for
sameiere/seksjonseiere i Torshov Torg Sameie med funksjonshemming som eier en andel i
garasjeseksjonen ved at de som har og dokumenterer behov for plassen skal kunne
disponere den midlertidig mot & stille sin egen plass til disposisjon.

Dette gjelder selv om plassen er privat og en tilleggsdel til en seksjon som eier har betalt for.
De sameiere det gjelder plikter i sa fall a akseptere bytte/overfgring til annen garasjeplass
i garasjeanlegget, uten hensyn til plassering.

Dersom behovet for HC-plass faller bort eller den som disponerer andelen selger enten
boligseksjonen i Torshov Torg eller andelen i garasjeseksjonen i Torshov Torg skal plassen
tilbakefgres til opprinnelig eier og det er plassen fgr byttet som eventuelt blir solgt.

Elbil-lading

Sameiet har lagt til rette infrastruktur for lading av elbiler, og enhver seksjonseier har rett
til & etablere ladepunkt fra leverandgren styret har avtale med pa egen plass for egen
regning safremt det er teknisk og praktisk mulig og ikke palegger de andre andelseierne
vedlikeholdsansvar eller gkte kostnader.

Deter etablert infrastruktur for & fakturere hver enkelt bruker ihht. faktisk forbruk av strgm
og tilknyttede kostnader.

Disponering

i) Med de begrensninger som fremgar av vedtektene, rader den enkelte andelseier som
en eier over seksjonsandelen og kan fritt overdra, leie ut, pantsette og pa annen mate
disponere over denne. Bruksretten til garasjeplassen kan ikke skilles fra
seksjonsandelen i garasjeanlegget.

ii) Sameierne har ikke forkjgps- eller innlgsningsrett til gvrige sameieres sameieandel
utover det som uttrykkelig fglger av disse vedtekter.

iii) Ved overdragelse av sameieandelen skal vedtektene og styrets eventuelle regler for
bruk av garasjeanlegget aksepteres av den nye sameieren. Ved overdragelse hefter den
nye sameier sammen med den tidligere sameier for den tidligere sameierens
forpliktelser inntil disse er gjort opp.

F nader for gar )}

Alle felleskostnader vedrgrende garasjeanlegget fordeles likt mellom andelseierne. Styret
har rett til & belaste tinglyst eier av sameieandelen for felleskostnadene, uavhengig av hvem
som faktisk disponerer garasjeplassen.
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2.3.7.

2.3.8.

2.3.9.

24.

24.1.

24.2.

Mislighold

i) Unnlatelse av & betale fastsatt andel av felleskostnader mv. er & anse som vesentlig
mislighold fra sameierens side. Sameieren vedtar tvangsfravikelse uten sgksmél og
dom dersom andel felleskostnader eller andre ytelser ikke blir betalt innen forfall, jf
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2(2)(c).

ii) Dersom en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser, kan
styret pdlegge sameieren a selge sin(e) sameieandel(er) med tilknyttet bruksrett til
garasjeplass. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret
rett til & kreve tvangssalg.

iii) Palegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at sameieandelen(e) kan kreves solgt
ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes
kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt. Er palegget ikke etterkommet innen
fristen, kan sameieandelen(e) kreves solgt giennom namsmyndighetene etter reglene
om tvangssalg i tvangsfullbyrdelsesloven.

Adkomst, felles innkjgring mv.

i)  De gvrige seksjonseiere i Torshov Torg Sameie, herunder eiere/brukere av andre
garasjearealer i eiendommen, har bruksrett til ngdvendig atkomst gjennom
garasjeanlegget

ii) Nedkjgringen/rampen til garasjeanlegget vil veere fellesareal i Torshov Torg Sameie og
vil bli benyttet ogsa av de gvrige seksjonseierne, herunder eiere/brukere av andre
garasjearealer i eiendommen. Seksjonen skal dekke en forholdsmessig del av
kostnadene til drift og vedlikehold av nedkjgringen/rampen, herunder eventuell port-
/bomsystem mv.

Tinglyst rett til adkomst

Garasjeanlegget i fremtidig bygg pa naboeiendommen, Sandakerveien 16, gnr. 225 bnr. 232,
skal ha tinglyst rett til adkomst over nedkjgringen/rampen (som er fellesareal) til
garasjearealene i M. etg. og U. etg

Fellesarealene

Den enkelte sameier har, med de unntak og presiseringer som fremgér nedenfor, rett til
nytte Eiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som
er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller
ulempe for andre sameiere.

EksKklusiv bruksrett til innvendig sykkeloppstilling for Bolig j

Boligseksjonene har i fellesskap rett til eksklusiv bruk av innvendig rom for
sykkeloppstilling som illustrert i plantegning vedlegg 75.

EksKlusiv bruksrett til uteareal for Boligseksjonene

Boligseksjonene har i fellesskap rett til eksklusiv bruk av grgnt-/lekearealer, sittegrupper,
sykkeloppstilling og gangveier i utvendig fellesareal (gardsrom) som avgrenses av bygg A-
BC, som illustrert i situasjonsplanen vedlegg 77.
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3.1.

3.2.

3.3.

Bruksretten etter dette punkt omfatter ikke uteareal som utgjgr tilleggsdel til Boligseksjon
og heller ikke adkomstveier og andre arealer som er ngdvendig til bruk for virksomheten i
Naeringsseksjonene.

Bruksretten etter dette punkt kan bare avvikles ved vedtak i sameiermgtet etter reglene om
vedtektsendring og kan uten tilslutning fra Boligseksjonene uansett ikke bringes til opphgr
for tidligst 60 ar etter tidspunktet for stiftelse av Sameiet.

VEDLIKEHOLD MV.

Seksjonen

Den enkelte sameier skal holde sin Seksjon, inkludert hoveddel og tilleggsdeler, forsvarlig
ved like slik at det ikke oppstér skade eller ulempe for de andre sameierne.

Den innvendige vedlikeholdsplikten omfatter bl.a. innvendige vann- og avlgpsledninger til
og med forgreningspunktet inn til Seksjonen, vannklosetter og kraner, elektriske kontakter
og brytere, samt ledninger til og med Seksjonens sikringsboks, inngangsdgr med karm og
dgrlas, innvendige flater pa balkong/terrasse, balkongdgrer med karm, samt vinduer
innvendig.

Den utvendige vedlikeholdsplikten (for tilleggsdel som er uteareal) omfatter bla.
sngbrgyting/ strging, plenklipping/planting, renhold/renovasjon og andre arealer, anlegg
og installasjoner som tilhgrer Seksjonen.

Sameier plikter & gjgre sin leilighet tilgjengelig uten ungdig opphold for styret eller
representanter fra styret i forbindelse med kontroll og vedlikehold av felles infrastruktur
som vann, avlgp, ventilasjon, fiernvarme, el-anlegg, bygningsmasse og lignende.

Fellesareal
Eiendommens fellesarealer skal holdes forsvarlig ved like.

Med unntak av de eksklusive vedlikeholdsplikter som er fastsatt i pkt. 3.3 - 3.5 nedenfor, er
Seksjonene i fellesskap ansvarlig for vedlikehold av Eiendommens fellesareal.

Med begrepet "vedlikehold” menes, med mindre annet fglger av sammenhengen, i tillegg til
Igpende vedlikehold, ogsa ngdvendig utskiftning, reparasjon og modernisering av de
aktuelle fellesarealer, anlegg mv, likevel med unntak av bygningsmessige tiltak som
omfattes av 10.2.i) nedenfor.

Nar begrepet "knyttet til” benyttes i det fglgende i dette pkt. 3, skal dette, med mindre annet
fplger av sammenhengen, forstas som fellesareal som har en funksjonell tilknytning til de(n)
aktuelle seksjon(er), dvs. fellesarealer som etter sin art skal tjene de(n) aktuelle
seksjonen(e)s behov. Tilsvarende gjelder andre fellesanlegg/-installasjoner.

Eksklusivt vedlikehold for Boligsel

5 )

Det pahviler Boligseksjonene i fellesskap a besgrge vedlikehold av:

i) innvendig fellesareal knyttet til Boligseksjonenes hoveddel (bruksenhet) og
tilleggsdeler (sportsboder), herunder inngangspartier og dgrer, ganger og trapperom,
rgmningsveier samt tekniske anlegg som heiser, ventilasjon, lys/oppvarming mv.
Vedlikeholdsplikten etter dette punkt omfatter alt fellesareal som illustrert i vedlegg 1-
64,

ii) innvendig rom for sykkeloppstilling som iht. pkt. 2.4.1,
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3.4.

3.5.

3.6.

iii) fasader, utvendige dgrer, vinduer utvendig og balkonger/terrasser utvendig, samt
gvrige utvendige konstruksjoner, installasjoner mv. for samtlige bygg i Sameiet, som
illustrert i vedlegg 1. Vedlikeholdsplikten etter dette punkt er avgrenset sideveis og
nedover til den del av fasaden, vinduer mv. som tilhgrer Neeringsseksjonen (dvs. pa
samme plan/etasje som denne). Vedlikeholdsplikten etter dette punkt omfatter heller
ikke utvendige tak mv, som er saerskilt regulert i pkt. 3.6 nedenfor,

iv) uteareal som Boligseksjonene har eksklusiv bruksrett til iht. pkt. 2.4.2, og

v) iv) gvrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som
etter sin art kun skal tjene Boligseksjonenes behov.

Eksklusivt vedlikehold for Neeringssel

Det pahviler Neeringsseksjonen & besgrge vedlikehold av:
i)  fasader, utvendige dgrer, vinduer utvendig, samt gvrige utvendige konstruksjoner,
installasjoner mv. knyttet til Neeringsseksjonen, avgrenset sideveis og oppover til den

del av fasaden, vinduer mv. som tilhgrer Boligseksjonene (dvs. pa samme plan/etasje
som disse), og

ii) @vrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som
etter sin art kun skal tjene Neeringsseksjonens behov

Eksklusivt vedlikehold: for Garasjesek

Det pahviler Garasjeseksjonen & besgrge vedlikehold av:

i) innvendig fellesareal knyttet til Garasjeseksjonen, herunder kjgreveier og arealer
mellom garasjeplassene, tekniske anlegg som lys/oppvarming, port mv., avgrenset mot
som avgrenses av Naringsseksjonens del av garasjearealet i U. etg. (som illustrert i
plantegning vedlegg 75),

ii) g@vrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som
etter sin art kun skal tjene Garasjeseksjonens behov.

iii) renhold og oppmerking av fellesarealer

Felles vedlikeholdsansvar

Det pahviler Seksjonene i fellesskap & besgrge vedlikehold av utvendige tak, med tilhgrende
konstruksjoner, installasjoner mv, for samtlige bygg i Sameiet.

Det pahviler Seksjonene i fellesskap & besgrge vedlikehold av tak-/membrankonstruksjon
over de underliggende bygningsmessige anlegg, bl.a. Garasjeseksjonen).

Det pahviler Seksjonene i fellesskap & besgrge vedlikehold av alle innvendig og utvendige
arealer, konstruksjoner, tekniske anlegg mv. som ikke er omfattet av pkt. 3.3 - 3.5 ovenfor
og/eller som etter sin art skal tjene Seksjonenes felles behov. Vedlikeholdsplikten etter
dette punkt omfatter bl.a. ogsa felles tekniske rom til trafo (og gang/trapp ned til dette
rommet), hovedtavle og fjernvarme.

falleccl

Det pahviler Neringsseksjonen og Garasjeseksjonen i p & besgrge innvendig
vedlikehold av nedkjgring/rampe (som er fellesareal) til garasjearealene i M. etg. og U. etg.
(som illustrert i plantegning vedlegg 74 og 75), samt kjgrevei som avgrenses av Neerings-

seksjonens del av garasjearealet i U. etg. (som illustrert i plantegning vedlegg 75).
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3.7.

3.8.

5.1.

5.1.1.

5.1.2.

Driftsselskap

Sameierne har rett og plikt til & overlate sine vedlikeholdsplikter etter de foregdende
punkter til et saerskilt driftsselskap som oppnevnes av sameiermgtet, jf. pkt. 12.3 nedenfor.

Kameraoverviking

Kameraovervaking er tillatt i sameiets fellesarealer og garasjer. Overvaking ma skje i
henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.

Konkrete kostnader Sameiet har ved forsgpling, viderefaktureres den som har pafert
kostnaden dersom man ved videoovervaking kan identifisere vedkommende.

RETTSLIG RADIGHET

Den enkelte sameier rar som en eier over Seksjonen.

Med de begrensninger og unntak som fglger av eierseksjonsloven § 23, kan ingen erverve
mer enn to Boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon fgrer
til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

Ved salg av Seksjon plikter sameieren som selger a fremlegge vedtektene, samt eventuelle
andre bestemmelser som sameierne plikter & respektere, for kjgper og & innhente hans
vedtakelse av disse som bindende for seg.

FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER

Felleskostnader

Kostnader med Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte Seksjon, skal fordeles
mellom sameierne i henhold til bestemmelsene nedenfor:

Rali 1
5 )

Kostnader som skal dekkes av fordelt etter innbyrdes sameiebrgk:

i)  kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.3 ovenfor, samt
fellesareal som Boligseksjonene har eksklusiv bruksrett til etter pkt. 2.4.1 og 2.4.2,
herunder bla. renhold, rengjgring, fjerning av tagging/grafitti, tilsyn/service,
sngbrgyting, plenklipping, planting, bortkjgring, egen vaktmester, vakthold og
administrasjonspaslag for felleskostnader,

ii) alle gvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Boligseksjonene.

iii) kostnadene til administrasjon, forretningsfgrsel, regnskap og revisjon av Sameiet/
Eiendommen, samt evt. styrehonorar, opp til det niva som til enhver tid ville veert vanlig
dersom Sameiet kun hadde bestatt av Boligseksjonene (dvs. at merkostnadene til
administrasjon mv. som fglge av de gvrige Seksjonene i Sameiet, fordeles mellom
Seksjonene i henhold til pkt. 5.1.4, 2. ledd under).

Kostnader som skal dekkes av Naeringsseksjonen

i)  kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.4 ovenfor, herunder
bl.a. renhold og rengjgring, fierning av tagging/grafitti, tilsyn/service, egen vaktmester,
vakthold og administrasjonspaslag for felleskostnader, og

ii) alle gvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Naeringsseksjonen.
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5.1.3.

5.1.4.

5.1.5.

5.1.6.

Kostnader som skal dekkes av Garasjeseksjonen:

i)  kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.5 ovenfor, herunder
bla. renhold og rengjgring, kosting, spyling, egen vaktmester, vakthold og
administrasjonspalegg for felleskostnader, og

ii) alle gvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Garasjeseksjonen.

Kostnader som skal dekkes av Seksjonene i fellesskap:
Kostnader som skal fordeles etter sameiebrgken:

i)  kostnader til forsikring av Eiendommen (bygningsforsikring) og ansvars-
/skadeforsikring,

ii) eiendomsskatt,

iii) kostnader til levering av energi til Eiendommen, herunder elektrisitet, fjernvarme mv.
iv) kostnader til vedlikehold og bruk av fellesarealer som nevnt i pkt. 3.6, 1. - 3. ledd over,
v) felles vaktmester, vakthold mv., og

vi) andre kostnader, avgifter/gebyrer mv. som gjelder Eiendommen i sin helhet og som
etter sin art varierer etter Seksjonens stgrrelse.

Kostnader til administrasjon, forretningsfersel, regnskap og revisjon av Sameiet/
Eiendommen utover slike kostnader som dekkes av Boligseksjonene i medhold av pkt. 5.1.1
(iii) ovenfor, samt evt. styrehonorar, skal fordeles med en lik del pa hver Seksjon.

Kostnadene etter dette pkt. 5.1.4 skal bare fordeles etter sameiebrgken i den grad
kostnadene belastes Eiendommen/Sameiet under ett. I motsatt fall fordeles kostnadene
etter den fordeling som er lagt til grunn av den aktuelle leverandgr, tjenesteyter, offentlige
myndighet mv (f.eks. vil eiendomsskatt/kommunale avgifter normalt bli direkte fordelt i
henhold til sameiebrgken).

Kostnader som skal fordeles etter nytte/forbruk

i)  Kostnadsfordelingen etter pkt. 5.1.1 - 5.1.4 ovenfor gjelder ikke for kostnader ved tiltak
som etter sin art ikke kan komme de(n) aktuelle sameier(ene) til gode, og det dessuten
vil virke klart urimelig at sameierne dekker kostnadene i henhold til den fastsatte
fordeling, og

ii) Kostnader til levering av fellesytelser (f.eks. strgm eller annen energitilfgrsel) der
forbruket til den enkelte Seksjon eller en bestemt andel av Seksjonene (f.eks. alle
Boligseksjonene) kan méles.

Kostnader som nevnt i (i) og (ii) fordeles mellom sameierne etter nytte og/eller forbruk.

Betaling og avregning av felleskostnader

Den enkelte sameier skal betale akontobelgp fastsatt av forretningsfgrer til dekning av sin
andel av felleskostnadene. Belgpet innkreves av forretningsfgrer. Akontobelgpet kan ogsa
dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa
Eiendommen. Plikten til & betale felleskostnader inntrer ved den enkelte sameiers
overtakelse av sin Seksjon. I forbindelse med etableringen av sameiet betaler den enkelte
erverver av Seksjonen i tillegg et belgp tilsvarende kr 50 pr kvm BRA til Sameiet som
likviditetstilskudd.
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5.1.7.

A konto forskudd kan ikke kreves for mer enn 1 ar av gangen. Hvorvidt et eventuelt
overskudd skal utbetales til sameierne eller overfgres i ny regning, besluttes av
forretningsfgrer for den enkelte periode.

For s vidt gjelder kostnadene til fiernvarme, innbetaler Neringsseksjonen et a konto
forskudd for inntil 6 maneder av gangen, med avregning og eventuelt restoppgjer innen 30
dager etter hver a kontoperiode.

En sameier som har baret stgrre kostnader enn det som fglger av pkt. 5.1.1 - 5.1.6 over, har
krav pd a fa dekket det overskytende.

Fellesinntekter

Inntekter fra Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte Seksjon, skal fordeles
mellom Seksjonene etter deres respektive innbyrdes sameiebrgker.

HEFTELSESFORM

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrgk.

PANTERETT FOR SAMEIERNES FORPLIKTELSER

De andre sameierne har panterett i Seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet for hver Seksjon svarer til folketrygdens grunnbelgp pa
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to ar etter at pantekravet skulle ha veert
betalt, innkommer begjeering til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom
dekningen ikke gjennomfgres uten ungdig opphold.

Panteretten som omhandlet i dette punkt kan gjgres gjeldende av styret og den enkelte
sameier som har dekket mer enn sin del, jf. pkt. 5 ovenfor.

PALEGG OM SALG

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge Seksjonen. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfeller der det kan
kreves fravikelse etter pkt. 9 nedenfor. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir styret rett til & kreve Seksjonen solgt. Palegg om salg skal gis skriftlig og
opplyse om at Seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks méaneder fra palegget er mottatt.

Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan Seksjonen kreves solgt gjennom
namsmyndighetene  etter reglene om tvangssalg sa langt de passer.
Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen
etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 (1) fgrste ledd reises innvendinger mot tvangssalget
som ikke er Kklart grunnlgse, skal begjaeringen om tvangssalg ikke tas til fglge uten
behandling i sgksmals former. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det
minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter dette punkt.

Styret kan uten varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid
med eierseksjonsloven § 23.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

FRAVIKELSE

Medfgrer sameierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
Eiendommen, eller er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for
Eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av Seksjonen etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. Begjering om fravikelse kan settes fram tidligst
samtidig med at det gis palegg etter pkt. 8 ovenfor om salg. Begjaeringen settes fram for
tingretten. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises
innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart grunnlgse, skal begjeeringen om fravikelse
ikke tas til fglge uten behandling i sgksmals former.

Etter reglene i dette punkt kan det ogsé kreves fravikelse i forhold til bruker som ikke er
sameier.

BESLUTNINGSMYNDIGHET

Arsmgtets beslutningsmyndighet

Den gverste myndighet i Sameiet utgves av arsmgtet.

dichet

Flertallskrav og sarlige begr inger i ar tets beslutningsmy

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene, fattes alle beslutninger av drsmgtet
med vanlig flertall av de avgitte stemmer i samsvar med pkt. 11.5 nedenfor.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i arsmgtet i samsvar med pkt. 11.5
nedenfor for vedtak om:

i) ombygging, pabygging eller andre endringer av Eiendommen (bygg og/eller tomt) som
etter forholdene i Sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

ii) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

iii) salg, kjgp, bortleie eller leie av Eiendommen (bygg og/eller tomt), herunder seksjon i
Sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap. Dette medfgrer likevel
ingen begrensning i sameiernes rettslige radighet over sin Seksjon, jf. pkt. 4,

iv) andre rettslige disposisjoner over Eiendommen som gér ut over vanlig forvaltning,

v) samtykke til endring av formél for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet
formal eller omvendt,

vi) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12(2) annet punktum,

vii) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold, nér tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de arlige fellesutgiftene, og

viii) fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser
Styrets beslutningsmyndighet

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet
folger av pkt. 10.1 ovenfor eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.
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10.4.

11.

11.1.

11.2.

11.3.

Mindretallsvern

Arsmgtet, styret eller andre som etter pkt. 12.6 nedenfor representerer Sameiet, kan ikke
treffe beslutning som er egnet til a gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel p& andre
sameieres bekostning. De gvrige Seksjonene kan ikke treffe beslutning som vil kunne
medfgre begrensninger i utvikling og drift av Neeringsseksjonen som beskrevet i pkt. 2.2
ovenfor.

ARSM@TET

Arsmgtet

Alle sameiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett i samsvar
med pkt. 11.5 under. For Boligseksjonene har ogsa sameierens ektefelle, samboer eller et
annet medlem av sameierens husstand rett til a veere til stede og til  uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfgrer og leier av Boligseksjon har rett til a veere til stede pa
arsmgtet og til a uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & veere til stede med
mindre det er apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En sameier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Sameieren
har rett til 4 ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom
arsmgtet gir tillatelse med alminnelig flertall.

Ordinzrt drsmgte skal holdes hvert r innen utgangen av april. Styret skal pa forhand varsle
sameierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av saker som gnskes
behandlet. Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene i samsvar med pkt.
11.5 nedenfor, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til &rsmgte

Arsmgte innkalles av styret med varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue dager.
Ekstraordinaert drsmgte kan om ngdvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal
veere pa minst tre dager.

Blir arsmgte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere vedtak i arsmgte, ikke
innkalt, skal tingretten snarest og pa sameiernes felles kostnad innkalle til arsmgte nar det
kreves av sameier, styremedlem eller forretningsfgrer.

Innkallingen skjer skriftlig.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles pa drsmgtet. Skal et forslag som
etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Saker som en sameier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter pkt. 11.1 fjerde ledd ovenfor.

Hvilke saker arsmgtet kan og skal behandle
Arsmgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til mgtet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinaere arsmgtet,

i) behandle styrets arsberetning,
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11.4.

11.5.

12.

12.1.

ii) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar,
g
iii) velge styremedlemmer

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinzrt arsmgte
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige
pa arsmgtet.

Bortsett fra i tilfellene som nevnt i annet ledd, kan arsmgtet bare treffe beslutning om saker
som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar med pkt. 11.2 fjerde ledd ovenfor. At saken
ikke er nevntiinnkallingen, er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt arsmgte
til avgjgrelse av forslag som er fremsatt i mgtet.

Mgteledelse. Protokoll

Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder, som
ikke behgver veere sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjgres av drsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
sameier som utpekes av drsmgtet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for sameierne.

Arsmgtets vedtak - stemmerett og beregning
Arsmgtet treffer vedtak i samsvar med bestemmelsene nedenfor:

i)  saker som kun angar Boligseksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av Boligseksjonene, avgjores av Boligseksjonene alene. Flertallet regnes
i begge tilfeller etter antall seksjoner, slik at hver av Boligseksjonene gir én stemme,

ii) saker som kun angér Neringsseksjonen eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av Neeringsseksjonen, avgjgres av Neeringsseksjonen alene;

iii) saker som kun angér Garasjeseksjonen eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av Garasjeseksjonen, avgjgres av Garasjeseksjonen alene;

iv) saker som kun angar enkelte av Seksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/
eller vedlikeholdes av enkelte av Seksjonene, avgjgres av disse Seksjonene alene.
Flertall regnes etter sameiebrgk. Hvis saken kun gjelder enkelte av Boligseksjonene
og/eller vedlikeholdes av enkelte av Boligseksjonene, regnes flertall likevel etter antall
seksjoner, slik at hver av disse Boligseksjonene gir én stemme;

v) saker som angar Sameiet eller Eiendommen som helhet, avgjgres av alle Seksjonene i
fellesskap. Flertall regnes etter sameiebrgk;

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

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med
seg selv eller naerstaende eller om sitt eget eller naerstaendes ansvar. Det samme gjelder for
avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter pkt. 8 og 9 ovenfor.

STYRE OG FORRETNINGSF@RER

Styret

Sameiet skal ha et styre bestdende av tre til syv medlemmer.
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12.2.

12.3.

12.4.

12.5.

12.6.

Arsmgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen velges
sarskilt. Den som er umyndig, kan ikke veere styremedlem.

Med unntak av Boligseksjonene, kan ogsa juridiske personer vaere styremedlemmer. Dette
kan likevel bare skje ved at velges en utpekt representant for vedkommende.

Styremedlem tjenestegjgr i to ar om ikke annet er bestemt av arsmgtet.

Nar sarlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a tre tilbake fgr tjenestetiden er
ute. Styret skal ha rimelig forhdndsvarsel om tilbaketreden. Arsmgtet kan med alminnelig
flertall vedta & fjerne medlem av styret.

Styremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret holder mgte sd ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak
kan gjgres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn
en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen
av Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret har
herunder i samsvar med pkt. 10.3 ovenfor a treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

Forretningsfgrer

Det hgrer under styret 4 ansette forretningsfgrer og andre funksjonzrer, gi instruks for
dem, fastsette deres lgnn, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt & si dem opp eller
gi dem avskjed.

Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks
maneder. Med to tredjedels flertall kan sameiermgtet samtykke i at avtale om
forretningsfgrsel gjgres uoppsigelig fra Sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for
mer enn fem ar.

Ugildhet

Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller nearstiende har en framtredende personlig eller gkonomisk
sarinteresse i. Det samme gjelder for forretningsfgreren.

Representasjon

Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder
sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder gjennomfgringen av vedtak truffet av
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13.

13.1.

13.2.

14.

15.

16.

arsmgtet eller styret og rettigheter og plikter som angar fellesareal og fast eiendom for
gvrig.

Sameierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i fellesskap.

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfgrer representere
sameierne pd samme mate som styret.

Styrelederen kan saksgke og saksgkes med bindende virkning for alle sameierne i saker
som nevnt i fgrste ledd fgrste punktum. Er styreleder ikke valgt, kan ethvert styremedlem
sakspkes med samme virkning.

Har styret, styremedlemmer eller forretningsfgrer overskredet sin myndighet, er
disposisjonen ikke bindende for sameierne, dersom sameierne godtgjgr at
medkontrahenten innsd eller burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor
ville stride mot redelighet & gjgre disposisjonen gjeldende.

REGNSKAP OG REVISJON

Regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel, herunder at det blir fgrt
regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsberetning i samsvar med bestemmelsene gitt i
eller i medhold av regnskapsloven.

Regnskap for foregaende kalenderdr skal legges frem pé ordineert arsmgte.

Revisor
Sameiet skal ha statsautorisert revisor. Revisor velges av sameiermgtet.

Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt. Revisor har rett til & veere til stede pa
arsmgte og til & uttale seg.

FORSIKRING

Styret tegner felles fullverdiforsikring for Eiendommen,
Ved skade pa Seksjon som dekkes av forsikringen, betaler sameieren egenandelen.

Ved utvendig skade eller ved innvendig skade som skyldes ytre forhold, eller ved skade for
gvrig pa Eiendommen, dekker Sameiet egenandelen.

REGISTRERING I FORETAKSREGISTERET

Styret skal melde Sameiet til registrering i foretaksregisteret senest 6 maneder etter at
seksjoneringsbegjaeringen er blitt tinglyst, jf. eierseksjonsloven § 11, 3. ledd.

TVISTER

Eventuelle tvister i sameieforholdet ma lgses ved de alminnelige domstoler med Oslo
tingrett som verneting.
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Sandakerveien 22 B
Postnr 0473

Sted OsLO

Andels- /

Jleilighetsnr.

Gnr. 225

Bnr. 241

Seksjonsnr. 141

Festenr.

Bygn.nr. 81878633
Bolignr. HO506

Merkenr.  A2021-1226201

Dato 15.02.2021

Innmeldtav  Ola Finneng Myhre

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Enargimorke
ip
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i
=
§ | 3
ey
| G4
1 B ]
Moy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (ande! ol og fossit)

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og mait
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

« deler av boligen ikke er i bruk,

« feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

« den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pévirke boligens energimerke.

Tips 1:  Felg med p& energibruken i boligen
Tips 2. Luft kort og effektivt

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pé boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
falgende energi ivi de tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Utfare service pa ventilasjonsanlegg
- Individuell varmemaling i flerbolighus

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

- Isolering av varmerar, ventiler, pumper

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.


http://www.energimerking.no/

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger
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Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:
Ventilasjon:

Attest utstedt med enkel registrering.

Boligblokker
Leilighet
2013
Betong

53

Fjernvarme
Balansert

Om grunnlaget for energiattesten

Oppygitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

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

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

Det kan n&r som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer p&

tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



http://www.energimerking.no/beregninger
http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/
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Velkommen til

Nordvik
lorshov

Vogts gate 47, 0477 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 Torshov, Sandaker, Sagene, Bjglsen og Gamle
Oslo, og vet hva boligkjgperne i disse omradene er
opptatt avivalget av sitt nye hjem. Gjennom vdre

digitale Igsninger skaper vi interessen du trenger for din

https:/www.nordvikbolig.no/kontorer/torshov

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 boligene vi har for salg.

23240000



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
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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.
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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: Sandakerveien 22B 0473 OSLO

Betegnelse: Gnr 225, bnr 241, snr 141 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: 29-0164/25

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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