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Salgsoppgaven produsert 9. september 2025

— (OKEPEN/NYBYEN

Stilren 3-roms selveier i 5. etg. med sydvestvendt balkong - Bygg fra
2017 - Heis - Garasjeplass - Bilfrie fellesarealer

Prisantydning 5900 000,- Boligtype Selveierleilighet
Omkostninger 148 850,- Eieform Eierseksjon

Totalpris 6 048 850,- Byggedr 2017

Fellesutgifter pr.mnd 4 318 -

BRA-i 62 kvm Ansvarlig megler Stian Larsen

Totalt BRA 6/ kvm Telefon 472 32 366

Soverom 2 E-post s.larsen@nordvikbolig.no

Etasje 5



JNI







Kort

fortalt

Velkommen til Mgrtelverksbakken 13!

Dette er en lys og innbydende 3-roms selveierleilighet beliggende i et rolig,
barnevennlig og attraktivt omrdade. Leiligheten har en ettertraktet
beliggenhet i den nye bydelen pa @kern, med kort vei til servicetilbud,

kollektivtransport, parker, skoler, barnehager og flotte turomrader i marka.

Attraktiv 3-roms selveier med god planlgsning

Herlig sydvestvendt balkong pd ca. 3 m? med svaert gode solforhold
Bygget sto ferdig oppfart i 2017

Bredbdand og TV, samt a konto fjernvarme og varmtvann, er inkludert i
felleskost.

Balansert ventilasjon

Innvendig bod

Tilhgrende sportsbod

Bilfritt, rolig og barnevennlig bomilja

Barnehage i nabobygget

Leiligheten sogner til nye Refstad skole, dpnet hgsten 2024

@kern - Oslos mest innovative omrade
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Arealer og innhold

BRA-i: oM Beskrivelse .
5. etasje:
BRA-e: 5 (e 1 BRA-i: 62 kvm. Entré, baderom, bod, to soverom og stue/kjokken med
utgang til balkong.
. Total BRA: 62 kvm.
foralt BRA: gLk TBESS Ky Balkong
TBA: 3 kvm

Kjeller:
BRA-e: 5 kvm. Sportsbod.
Total BRA: 5 kvm.
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Nokkelinformasjon

20-0292/25

Selveierleilighet (Eierseksjon)

Mgrtelverksbakken 13, 0580 OSLO
Gnr 123, bnr 1381, snr 69 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Jiong-Jiong Wang

5900 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

147 500,- (Dokumentavgift)

260,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst pantedokument)

545,- (Tinglyst skjgte)

12 700,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

148 850,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
161 550,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))

6 048 850,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))
6 061 550,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjgperpakke))

Informasjon om boligen

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

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

Om boligen

2017

BRA-i: 62 kvm
BRA-e: 5 kvm
Totalt BRA: 67 kvm
TBA: 3 kvm

Beskrivelse:

5. etasje:

BRA-i: 62 kvm. Entré, baderom, bod, to soverom og stue/kjgkken med utgang til
balkong.

Total BRA: 62 kvm.

TBA: 3 kvm. Balkong.
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Informasjon om boligen

Kjeller:
BRA-e: 5 kvm. Sportsbod.
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 sameiets fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet

kan pd et senere tidspunkt omdisponere denne bruken.

Leilighet beliggende i byggets 5. etasje. Det er adkomst via heis og felles
trappeoppgang. Oppgangen har porttelefon.

Leiligheten inneholder: Entré, baderom, bod, to soverom og stue/kjgkken med

utgang til balkong.

ENTRE:

Velkommen inn! Leiligheten har en innbydende entré som gir et godt
farsteinntrykk. Fra entréen er det adkomst til en romslig innvendig bod med god
plass til klaer, sko og utstyr. Boden bidrar til en ryddig og organisert bolig, samtidig

som alt er lett tilgjengelig.

LYS OG LUFTIG STUE M/UTGANG TIL BALKONG:

Stuen oppleves lys og romslig, med store vindusflater som slipper inn rikelig med
naturlig lys. Den dpne planlgsningen gir gode mgbleringsmuligheter med plass til
sofagruppe, spisebord og @vrig innredning. Gulvet er belagt med parkett, mens
veggene er malt i lyse fargetoner - et stilrent utgangspunkt for & skape ditt eget

drgmmehjem.

Fra stuen er det utgang til en sydvestvendt balkong pd& ca. 3 m? med svaert gode
solforhold. | var- og sommerhalvaret fungerer den som en naturlig forlengelse av
stuen - et hyggelig sted & samle familie og venner. Balkongen gir gode muligheter
for & innrede med utemgbler, beplantning og gassgrill, slik at du kan skape din

egen lune uteoase.

APEN KJBKKENLBSNING:

Stilrent Norema-kjgkken med god skap- og benkeplass. Innredningen har glatte
fronter og en laminat benkeplate med nedfelt kum. Fliser over benk og belysning
under overskap gir et moderne og funksjonelt preg. Kjgkkenet er utstyrt med
integrert platetopp, stekeovn og oppvaskmaskin. Det er montert automatisk

vannstopper samt komfyrvakt integrert i ventilatoren for gkt sikkerhet.

HOVEDSOVEROM:
Soverommet er romslig, med plass til dobbeltseng, nattbord og tilhgrende mgbler.
De lyse fargevalgene pd veggene, sammen med store vindusflater, skaper en lys

og behagelig atmosfaere.

SOVEROM 2:
Soverommet er romslig og har plass til bdde seng og gvrige magbler. Det er et
allsidig rom som passer perfekt som barnerom, gjesterom eller hjemmekontor,

tilpasset dine behov.

BADEROM:

Delikat, flislagt baderom med gulvvarme og downlights i himlingen. Badet er
utstyrt med dusjnisje med innfellbare dgrer i herdet glass, servant med underskap
og speil, vegghengt toalett med innebygd sisterne samt opplegg for vaskemaskin.

Det er balansert ventilasjon i rommet.



OPPBEVARING:
Leiligheten disponerer en kjellerbod pd ca. 5 m2 Det gjgres saerskilt oppmerksom
pd at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pd fellesareal, men

disponeres av denne leiligheten.

@VRIG INFORMASJON:

Entrédgr: Entrédgr i brannklasse EI-30 med 40 desibel lydmotstand.

Vinduer: Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2016.

Balkongdgr: Balkongskyvedgr med tolags isolerglass, produsert i 2016.
Innvendige dgrer: Profilerte innvendige dgrer.

Overflater, etc.: Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater. Takhgyden ble mdlt i stue til: ca. 2,40 m.
Ventilasjon: Balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning er montert med
avtrekk i bad, bod og kjgkken, samt lufttilfarsel i oppholdsrom. Luftespalte med
lufttilfgrsel under dgrer i alle rom.

Elektrisk anlegg: Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i bod.
Oppvarming: Radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg. Gulvvarme pd

baderommet.

Tilstandsrapport for boligen er vedlagt salgsoppgaven. Se denne for nesermere

informasjon om tilstandsgrad.

Det fglger med en eksklusiv bruksrett til garasjeplass merket med nr. 36 i et lukket
og oppvarmet garasjeanlegg. Garasjeplassen tilhgrer Nybyen @kern Sgr
Boligsameie, seksjon 218. Felleskostnadene for garasjen er kr 100 per maned og

kommer i tillegg til gvrige felleskostnader.

Informasjon om boligen

Eierandel i garasjesameiet kan dersom den ikke selges eller overfgres sammen
med eierseksjon i Nybyen @kern Nord Sameie ikke selges eller overfgres til andre
enn eiere av seksjon i Nybyen @kern Sgr Sameie eller til eiere av seksjon i Nybyen
@kern Nord Sameie. Dersom eier av sameieandel med rett til parkeringsplass
overdrar sin eierseksjon og flytter fra eierseksjonssameiet uten samtidig & overdra
sin andel i sameiet, kan sameiets styre nar som helst senere kreve at
vedkommendes andel i sameiet selges, dersom styret kan fremskaffe en kjgper
som tilfredstiller vilkarene for & veere sameier, evt. kan sameiet eller Nybyen @kern

Nord Sameie eller Nybyen @kern Sgr sameie kjgpe andelen selv.

Det er etablert beboerparkering i enkelte omrdader i bydel Ullern, Nordre Aker,
Alnq, Stovner, Bjerke og Vestre Aker. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man
parkere dggnet rundt - ogsd utover det som er maksimal parkeringstid - pd

parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i ytre by, parkeringssone F, G, H, I, J og K:
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 1 krone for ett ar
Motorsykkel og moped: 1 krone for ett ar

El-bil : 1 krone for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 1 krone for ett ar

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

parkering/parkering/beboerparkering/.

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter

oppfordres til & gjiennomgd dette ngye.
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Informasjon om boligen

Fglgende opplysninger er spesielt viktig @ merke seg:

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

Beskriv: Den ene spyleknappen pd toalett er defekt.

Hasnat Faiz

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:

Boligblokk bygget i 2017. Betongfundamenter. Grunnforhold er ikke
kjent/undersgkt. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av betong. Ytterveggeri
betongkonstruksjon med pusset og malte overflater. Takkonstruksjon i flatt

oppforet betongdekke tekket med takpapp/folie, (ikke besiktiget).

Bygningsdeler som har fatt TG2:

- Innvendig > Innvendige dgrer
- Tekniske installasjoner > Vannledninger
- Kjgkken > 5. etasje > Stue/Kjgkken > Overflater og innredning

- Innvendig > Overflater - 2

Bygningsdeler som ikke er undersgkt (TGIU):

- Vatrom > 5. etasje » Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom

Integrerte hvitevarer medfalger.

Felgende Igsgre og tilbehgr falger ikke med:

- Garderobeskap lille soverom

For @vrig 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 dagn kan fravikes i vedtektene, men ma settes til mellom 60 og 120 dggn. |



sameiets vedtekter er grensen satt til XXX. Med korttidsutleie menes utleie i inntil

30 dggn sammenhengende.

Energi og oppvarming

C - grgnn

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

Selger har fylt ut fullstendig energiattest som er lagt ved salgsoppgaven. Megler

har ikke ansvar for informasjonen som fremgdr av energiattesten.

Leiligheten varmes opp med radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg, samt

gulvvarme pd baderommet.

Selger opplyser & ha et arlig streamforbruk pd ca. X kWh. Energiforbruket vil variere

fra husstand til husstand.

@konomi

Kr 4 318,- pr. mnd.

Inkluderer: Totale felleskostnader pr. manedlig intervall: 4 318,35,-

Herav:
A konto kaldtvann 955,00

Informasjon om boligen

A konto fjernvarme 1 044,23
Felleskostnader1890,12
Tv bredbdnd 429,00

Felleskostnadene for garasjen er kr 100 per maned og kommer i tillegg til avrige

felleskostnader.

Felleskostnadene inkluderer blant annet forretningsfarsel, drift og vedlikehold,
kommunale avgifter, bygningsforsikring, TV/bredbdnd, akonto kaldtvann, akonto

fjernvarme m.m.

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Primaerbolig: Kr 1339 196,- pr. 2023

Sekundeerbolig: Kr 5 356 783,- 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

Nybyen @kern Sgr Sameie, orgnr. 918408029
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Informasjon om boligen

Sameiet bestar av 217 boligseksjoner 1 naeringsseksjon (forretningslokale) og 1

naeringsseksjon (p-plasser).

Arbeidskapitalen vises i balansen ved d trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og
viser sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var kr 4.332.591,-.
Forretningsfarselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til
kontrakt.

Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjgrndal.
Sameiets revisor er BDO AS.

Energiavregning gjennom Techem (oppvarming og varmtvann).

Sameiet har egen hjemmeside: http:/web5.herborvi.no/7466

Styret kan kontaktes pd e-post: nybyensor@outlook.com

Boligselskapet har digital adkomstlgsning med OBOS Ngkkel p&
fellesdgrer/garasjeporter. Mer om OBOS Ngkkel her: obos.no/obos-nokkel/

Utdrag fra Vedtekter for Nybyen @kern Sgr Sameie (vedlagt)
83, Rettslig rdderett: Den enkelte sameier har full rettslig rdderett over sin seksjon

med tilleggsareal, herunder rett til salg, pantsettelse og utleie.

Utdrag fra Vedtekter for Nybyen @kern sgr garasjesameie (vedlagt)

82, Hva sameiet omfatter: Sameiet omfatter eiendommen gnr. 123, bnr. 1381,
snr.218, i Oslo som er en naeringsseksjon med tilleggsdeler bestdende av en
biloppstillingsplasser og med evt. kjgrebane og adkomstarealer i Nybyen @kern
Sgr Sameie.

85, Rettslige disposisjoner: Sameieandel med rett til parkeringsplass i seksjon 218
kan bare pantsettes, selges og for gvrig disponeres over innenfor rammen av disse
vedtekter jf. § 6. Skjgte pa slik sameieandel skal pdafgres egen erkleering om dette.
86, Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass: Eierandel i

garasjesameiet kan dersom den ikke selges eller overfgres sammen med

eierseksjon i Nybyen @kern Sgr Sameie ikke selges eller overfagres til andre enn
eiere av seksjon i Nybyen @kern Sgr Sameie eller til sameier i Nybyen @kern Nord

Sameie.

Utdrag fra arsrapport 2025:

Sameiet hadde to store vannlekkasjer i 2024, der seerlig den ene medfgrte
ekstraordinaere ressurser fra styret. | juni hadde vi et brudd pd avigpsraret i
bodomradet under nr 15 som bergrte til sammen 40 boder. Det ble et omfattende
logistikkarbeid relatert til tsamming av boder, kondemnering av gdelagt innbo,
midlertidig lagring og tamming av midlertidig lager. Vi var sd heldige & & lane det
tomme lokalet ved garasjen av de som eier dette. | desember hadde vi et brudd
pd@ muffe i sprinkleranlegget inne i en vegg til leilighet i nr 5. Heldigvis var bruddet
i farste etasje, slik at bare denne ene leiligheten, samt oppgang og

bodomrédet under ble bergrt. Arsaken til bruddet skyldtes bruk av feil materialer
og det sgkes full regress mot entreprengr for denne skaden, slik at den ikke vil

pdvirke sameiets skadehistorikk hos forsikringsselskapet.

Det har siden etablering av sameiet vist seg & vaere produksjonsfeil med kaldskjgt
pd varmekablene i gulvet pd enkelte baderomskabiner. Under
reklamasjonsperioden har seksjonseier selv reklamert direkte til Selvaag Bolig og
fatt dette utbedret av dem. Vi har hatt ytterligere tilfeller av problemer med
varmekabler ogsd i perioden etter at reklamasjonsfristen pa 5 ar har utlgpt. | 2024
har styret derfor arbeidet med @ komme i dialog med Selvaag Bolig for & fa
utbedret denne feilen. | fjor hgst ba vi i denne forbindelse seksjonseiere om &
rapportere tilbake eventuelle problemer med varmekabler. Det viser seg heldigvis
at kun et fatall av de som rapporterte tilbake om feil, har problemer med
kaldskjsten i varmekablene. De aller fleste viste seg & ha problemer knyttet til

termostat som ikke dekkes av reklamasjon.



Utviklingen i sameiets kostnader - og derigjennom den enkelte seksjonseiers
andel av felleskostnadene - er i stor grad knyttet til hvordan vi passer pd vare
felles verdier. Styret har fglgelig tett dialog med og oppfelging av teknisk
personell (ventilasjon, sprinkler, brannalarmer, elektro og rgrlegger), samt
vaktmester/gartner, som utover faste ukentlige oppgaver, utfgrer ngdvendig
sesongbetont arbeid. Sameiet er nd i en fase der fokus er pa god rutinemessig
drift. Styret arbeider med en vedlikeholdsplan for fremtidig st@rre ngdvendig
vedlikehold. Det er viktig @ styre mot et gkonomisk overskudd av driften, slik at
sameiet opparbeider solide midler for fremtidig vedlikehold. Arsaken til dette er at
I&n i sameier ikke kan sikres med pant i eiendommen, noe som medfgrer at Idn
jevnt over har cirka 2 prosentpoeng hayere rente enn eksempelvis lan i borettslag,

eller 1&n den enkelte seksjonseier selv har p& egen bolig.

Obos Eiendomsforvaltning AS

Det er ikke forkjgpsrett i sameiet.

Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse.

Ingen Ian registrert pa selskap.

Ingen lan registrert for leilighet.

Fellesgjelden kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av salgsoppgaven.

Informasjon om boligen

Kr18 468,- pr. 31.12.2024

Forrige drs regnskap viste er overskudd pd& kroner 1355 951. | inneveerende ar er

det budsjettert med et overskudd pd kroner 524 000.

Komplett budsjett og regnskap er vedlagt i salgsoppgaven

Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt. Vi oppfordrer alle interessenter

til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler, protokoller, regnskap m.m.

Det er tillatt & holde dyr s& lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de
gvrige beboerne. Ved lufting skal dyr holdes i badnd. Ved dyrehold gjelder fglgende

bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angdende
dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal fgres i
bdand innenfor sameiets omrdde.

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret mdtte etterlate p&
eiendommen.

If Skadeforsikring

Polisenr. 1328845

Tomt
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Informasjon om boligen

Tomtestgrrelse: 10 077 kvm (Eiertomt)

Arealbekreftelse fra Oslo er vedlagt salgsoppgaven.

Tomtegrenser er ikke kontrollert.

Fellesarealene er pent opparbeidet med asfalterte internveier, belysning,
gressplener og beplantning. Flott lekeplass og felles sittegrupper legger til rette

for utendgrs hygge blant beboere.

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

uttrykkelig avtalt i avtale eller at det fglger av vedtektene.

Det vil bli godt skiltet med Nordvik visningsbukker til oppsatte fellesvisninger.

Omradebeskrivelse

Eiendommen ligger pd @kern i Oslo, omkranset av Lgren, Hasle, Sinsen og
Refstad. @kern har de siste drene vaert i stor utvikling og spds & bli et av Oslos
viktigste knutepunkter. @kern Sentrums visjon er & skape et moderne og integrert
bysentrum med et mangfold av tilbud for befolkningen. Her planlegges blant
annet Oslo Barnemuseum, kino, flerbrukshall, musikkskole, fortellerscene,
handlegater med butikker og serveringssteder — og kanskje til og med et nytt
badeland.

Kort vei til servicetilbud og kollektivtransport:

Boligen har kort vei til dagligvarehandel og sveert gode kollektivforbindelser.
Lgren tilbyr et komplett servicetilbud med handlesenter, treningssentre og
restauranter. For shoppingentusiaster er bade Storo Storsenter og Linderud Senter
innen kort rekkevidde. | Nydalen finnes en rekke restauranter og kafeer, ideelt for

lunsj eller treff med venner.

Trening og aktivitet:

For de som @nsker & holde seg aktive, finnes flere treningssentre i naerheten, blant
annet ny&pnede Studio Jobbsprek pa @kern Portal (2150 m? med tilbud for hele
familien), Fitness 24/Seven pa Bjerke, SATS pd Linderud, Condis pd @kern (bytter
navn til Sportytude), STERK pd Lgren og SATS pd Hasle.

Friluftsliv og natur:

Beliggenheten er ideell for deg som verdsetter naerheten til marka. Nordmarka og
Lillomarka tilbyr flotte turmuligheter til fots, pa sykkel eller ski. Kort vei fra boligen
finner du turstier, lyslgyper, Grefsenkleiva alpinsenter, Trollvann, Linderudkollen
med badevann og Grefsenkollen med spektakuleer utsikt. Larenhallen tilbyr

aktiviteter som handball, innebandy og spinning.

Idrett og fritid:

Hasle-Lgren IL er en aktiv klubb med tilbud innen fotball, ishockey, ski, innebandy,
hdandball, sykling og multisport. Lgren Idrettspark, innen gangavstand, bestdr av
kunstgressbaner, ny tuftepark, klubbhus, Laren ishall og Lgrenhallen. Bjerkedalen
park med paviljong, dam og Hovinbekken med fossefall ligger ogsad like ved, og

byr pd flotte promenader.

For familier finnes Arvoll idrettsplass med fotballbaner og Arvoll gard - et sosialt

og kulturelt mgtested. Videre byr Muselunden og Torshovdalen pd flotte



grgntomrdder, og Torshovparken, Ola Narr, Teyenparken med Tgyenbadet samt
Botanisk hage er ogsd lett tilgjengelig. Akerselva gir fine tur- og sykkelveier, og

sommerstid er Frysja et populeert badested.

Kollektivtransport og kommunikasjon:

Fra boligen er det f& minutters gange til busstopp ved Lundliveien (linje 60). @kern
T-banestasjon ligger i gangavstand, med Ringen som pd f&@ minutter tar deg til
Nydalen, Majorstua og Stortinget. Fra Sinsen gdr 23-bussen mellom Lysaker
brygge og Simensbrdten, samt flere andre linjer. Trikkelinje 17 fra Sinsenkrysset gir
rask adgang til Grinerlgkka og videre til Stortorvet og Jernbanetorget. Med bil er

det enkel tilgang til Ring 3, riksvei 4, @stre Aker vei og Eb6.

Barnehager og skoler:

Boligen har kort vei til flere barnehager, blant annet Nybyen barnehage og
@kernly barnehage, samt flere p& Refstad. Barneskoler inkluderer Refstad og
Laren skole, mens ungdomsskolealternativene er Frydenberg. Videregdende skoler
som Kuben VGS og Valle Hovin VGS, samt Bl Handelshayskole, ligger ogsd i

neerheten.

Eiendommen sogner til Refstad barneskole som er innenfor gangavstand (ca. 3
min gange). For eldre elever er det ogsd gangavstand til Frydenberg
ungdomsskole. Det finnes flere videregdende skoler i neerliggende omrdder, bl.a.
Bjerke og Kuben videregdende, samt et godt utvalg av barnehager.
Boligkomplekset har eget tilbud av barnehage.

Leiligheten sogner til nye Refstad skole, som dpnet hgsten 2024. Skolen er en
moderne fire-parallell barneskole p& cirka 10 700 m?, og er blant annet Oslos
farste skole med skolegdrd pd taket. Bygget er kjent for sin moderne og

fremtidsrettede arkitektur, og tilbyr et inspirerende lseringsmiljg for elevene.

Informasjon om boligen

Offentlige forhold

Det foreligger ferdigattest for oppfgring av 3 boligblokker med felles garasje (hus
A-C) datert 02.07.2021.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pd grunnlag av mottatt
dokumentasjon fra kontrollansvarlige ndr et sgknadspliktig tiltak er utfart i
samsvar med tillatelsen og @vrige 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 utfgrt arbeid pd bygget

som ikke er byggemeldt eller godkjent.

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

som er byggemeldt/godkjent.

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

sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via offentlig vei.

Eiendommen er regulert til boligbebyggelse i henhold til reguleringsplan S-4751,
vedtatt 02.04.2014. For mer informasjon om reguleringsforhold kontakt megler
eller sgk pd saksnummer/adresse/gnr. bnr pd plan- og bygningsetatens

hjemmeside.

Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt ny

kommuneplan som far betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i
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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/
Pagdende plansaker:

Spireaveien 3 - Sendt til politisk behandling- Refstad flerbrukshall
Saksnummer 201610267 - Reguleringssak
Mottatt sak 04.07.2016

Saken gjelder detaljregulering for oppfgring av undervisningsbygg og flerbrukshall
pd Refstad. Planforslaget ble mottatt i 2016 og har veert gjennom hgring og

behandling i bydelens komiteer. Den er nd sendt til politisk behandling i Oslo

kommune.

Dkernveien 224 med flere (Bjerke Parkbyen) - utarbeidelse av planforslag
Saksnummer: 202213600 - Reguleringssak

Mottatt sak: 19.09.2022

Saken gjelder planarbeid for utvikling av omradet Bjerke Parkbyen ved
@kernveien 224. Planen legger opp til boliger og barnehage, samt etablering av
grentomrdder og turvei som knytter seg til det planlagte grgnne bandet

(Bjerkebdndet). Saken ble mottatt i 2022 og er under reguleringsarbeid.

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

Saksnummer: 202460280 - Reguleringssak

Mottatt sak: 26.09.2024

Saken gjelder planarbeid for @kern Torgvei 6 m.fl., felt 3 og 4. Planen omfatter
boliger, naeringsarealer, park og torg som del av videre utvikling av @kern-
omrdadet. Saken ble mottatt i september 2024 og er pd bestilling av

oppstartsmgate.

P&agdende byggesaker:
Spireaveien 3 - Oppfgring av to midlertidige tribuner - Laren Kunstgressbane
Saksnummer: 202459320

Det hviler ikke odelsrett pd eiendommen.

Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

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

i forbindelse med sgknad om konsesjonsfrihet.

P& eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/123/1381/69:

06.10.2016 - Dokumentnr: 915759 - Bruksrett

Gjensidig bruksrett til ngdvendig grunn for reparasjon og vedlikehold av
bygning/anlegg pd gnr. 123 bnr. 684 og 1381

Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke fra kommunen



Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:1381

Gjelder denne registerenheten med flere

06.10.2016 - Dokumentnr: 915759 - Bruksrett

Gjensidig rett til bruk av uteoppholdsareal mellom gnr. 123 bnr. 684 og 1381
Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke fra kommunen.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:1381

Gjelder denne registerenheten med flere

09.06.2017 - Dokumentnr: 609178 - Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:684

Gjelder denne registerenheten med flere

09.06.2017 - Dokumentnr: 609178 - Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:684

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

Bestemmelse om adkomst

Gjelder denne registerenheten med flere

01.09.2025 - Dokumentnr: 1024397 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Nordvik Oppgjar AS

Org.nr: 814 449 912

Elektronisk innsendt

Informasjon om boligen

08.12.2016 - Dokumentnr: 1141727 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 69

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 62/15112

20.06.2017 - Dokumentnr: 658889 - Reseksjonering
Snr: 69

Formdl: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 62/15114

Endring av sameiebrgk

Seksjon mottar areal fra fellesareal

03.05.2018 - Dokumentnr: 723517 - Reseksjonering
Snr: 69

Formdl: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 62/15114

Endring av fellesareal

09.06.2017 - Dokumentnr: 609178 - Bestemmelse om adkomstrett
Rettighet hefteri: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:684 Snr:1
Rettighet hefteri: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:684 Snr:2
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Rettighet hefteri: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:684 Snr:188
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Bestemmelse om adkomst

Gjelder denne registerenheten med flere

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

gjelde felleskostnader.

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

kommunen har prioritet foran legalpant til sameiet.

Ovrige kjopsforhold

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

med.

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

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

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

meglers klientkonto.

Generelle bestemmelser

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

gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan vaere 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.

Informasjon om boligen

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

med eiendomsmegler eller egne rddgivere fgr det legges inn bud.

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

mad forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

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

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

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

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

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

som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon

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

Forbruker - avtalevilkar

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

opplysninger ikke blir rettet i tide pd en tydelig mate.

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

og minimum 1 kvm.

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

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

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

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

Ikke-forbruker - avtalevilkar

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

setning.

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

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.

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

forbrukere.

Selger har 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 i1 &r fra budaksept.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant annet tyveri, brann eller

vannskader. Var beste innboforsikring Super inkluderer blant annet



uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp ved alvorlige hendelser

hjemme. Forsikringen 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 p&
din primaerbolig som skal selges, hvis salgsprosessen farer til at du ma betale
rentekostnader pd to I&n. Forsikringen gjelder i 9 maneder (3 mdneder karenstid)

og dekker inntil 15 000 kroner i méneden.

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

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

videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i produktarket vedlagt

salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

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

pd budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

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

per e-post eller SMS til megler.

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

oversendes til megler i forkant av budgivning.

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

i budet. Selger kan velge & ikke akseptere dette.

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

avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og

eventuelle forbehold.
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Informasjon om boligen

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. |
forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning.
Senere bud md ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, 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

deres er mottatt.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet

skal holdes skjult (hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

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

anonymisert form.

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

anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se «Forbrukerinformasjon om

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

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

dagen.

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

Norges beste servicemiljger innen bank.

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

fa

« Enkel sgknad - og etableringsprosess

« Svar pd dagen

« Fast kontaktperson & forholde deg til

« Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

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

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 & gjennomfagre kundetiltak av bade

selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far giennomfgrt kundetiltak, og dette farer 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 gjennomfeart Igpende kundetiltak underveis i
oppdraget md eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av transaksjonen. Selger
vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav

mot selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare, vil Nordvik Eiendomsmegling ikke

kunne bistd med handelen eller foreta oppgjer.

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

behandle og registrere personopplysninger om deg.

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

nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Vederlag:

Provisjon: 1,00% av salgssum (min. kr. 45 000,-) - estimert til kr. 62 000,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 12 500,-

Markedspakke inkl. digital salgsoppgave (Uten Hjem) kr. 19 900,-
Oppgjgrshonorar** kr. 7 990,-

Informasjon om boligen

Rabatt vederlag/provisjon ifb. ekstra fotografering kr. 1800,-
Tilrettelegging kr. 16 900,-

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

Utlegg:
Eierskiftegebyr kr. 6 570,-
Infoland - Informasjon forretningsferer ca. kr. 4 758,-

Utlegg foto - Interigr og fasade ca. kr. 6 000,-

Samlet skal selger betale kr. 142 618,- for vederlag og utlegg ved salg til
prisantydning.

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

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

eventuelle spgrsmdl fgr bud inngis.

Salgsoppgaven er sist endret 9. september 2025

Stian Larsen, Daglig leder / Eiendomsmegler / Partner
TIf. 47232366
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Informasjon om boligen

Nordvik Nydalen

Nydalsveien 33

0484 OSLO

Juridisk navn: Nordre Aker Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 916491034

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

produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, finansieringslgsninger og forsikringer til
kjgper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

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

eiendommen ligger.

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

i Bomega AS.






066

5Z0Z SV ouuuly @ 3ybuidod
“udoid | J9|BuDW/|1d) 10y BIUDASUD SBPIOY XjI UDY SV OU'NNI4 396D|0gDU J219PINA SUSOGDU UDPIOAY 104 AN 416 Bo qam pd E. 0O0I/38 oW 6o mOv_m 113 32YleeN
1 13 123035 60 Jabul up JajBubw 1313 194 B0 ‘1ap|MPIDP XN D1y 193UBY 43 UB0IdsEDIogDU | 3apjoyuY] :
0—._0&0—._@__3:._._5._.

0O0I/£8 019 1963
PNQ|ISISNAIPY

0OI/t8 PIq BIPIPA
PNQIBAIIRIO)

JUSY|DYO| U DI IOUS  ——

<opeao Juod 5o Sijog»

¥ uug g apmAiods
¥ uwe Ml2qolg UG 19y
¥ uwy ssp|d||Dg USISA||0ABOYS &
¥ Uy Jipdsyelpl usigl &

Jodg

aupg-3/60]
ssng o
nquaby o

J9|plwiodsupiy a1ewlid

e QUv_m:C0> D S0 A es uiw 3]0%s 9puaDbBaIapPIA UIAOH 3)|D,
32do)jsogqpN ¥y w9 (10 5-1) 9BDysuIDg wisg & UL 1045 SPUSRDRISPIA UIACH 3IIPA
M._ . wizo w08 ¥ uwy/| 2]0%js apuapbalapIA uagny
OO0I/18 16A1 BIPISA
y uwg (4D G-1) @6pYyauIDg AjuIdg . .
39y664A13 pas|ddo w9t 195D G| 193]S 08S
o w70 woqo ¥ U 6L ('P1 01-8) 01O Bun Bupm
0O0I/1g iq BIp|aA ¥ uwe (12 g-1) 86pY2uIDg UGAGAN w g 195SDP| Z§ “19ASJ8 $0S
2u3|03js pd 3931DAY| ¥ ulwgl (PI OL-8) 2103s B1aquapAiy
196pyauipg
wf 7| 195D 4§ ‘19A3I 889
¥ uwgl (*P1 OL-1) @10%is %293|I0A
w92 Jaful 41z yo10L
985 ¥59 T Uy STr S sbioN g W wwgl SOISO & wWigo 185SDP 7§ “12A3I2 91/
80L 06% 581 666 ubawo 6o oso [l y uwg (*P1 £-1) 3J0%is Uiz
wy g7 [12fun
¥95T over BioL wig/3l0 poisiey [l
1aBulupjoysny 19U0SIagd appIWQO = uw/ uofspyspuly 8 un g0 19sSD| 6§ ‘U9ADI @G
y uwy (‘P £-1) ®10%is ppIsiey
(IDG919r0) (IR $9-G) (D E-6)  (RSLIS)  URZI-0) w9l £1'718Mun]
aip|3 ausoA  ausjoAabun  wopbun uiog ¥ uwoz Josshnjuasuls @ -
-1
® Jnd un 60 S'yalun
53 o FR€ FES ¥ uw wag @ S1010APSNH o
o ok L
& Qs R mm o0 w0 09 afur 21019q013 o
oL 8 y uwg walysiop|o wdgy = uipqg paw JBliWDy
B
Buljaploisioply Jodsupuiy BIj3uallo 104 3|pjaquDp 3ja1sads 396DjogDN

23UBDIDAO| Z/I AD HIPINA - BIO] UISE/IID POISIOY 396DI0GON

CT UDPCISHIOA[DJIOWN



Tilstandsrapport

KONSULT AS

ég Eierseksjon
@ Mgrtelverksbakken 13, 0580 OSLO a’ﬂ 0OSLO kommune

3 gnr. 123, bnr. 1381, snr. 69

Sum areal alle bygg: BRA: 67 m? BRA-i: 62 m?

Befaringsdato: 02.09.2025

Rapportdato: 09.09.2025 Oppdragsnr.: 22600-1011 Referansenummer: BZ1324

Foretak: Estate Konsult AS Var ref:

=t ENITO
KONSULT AS

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

Estate Konsult AS

Estate Konsult AS er en uavhengig aktgr som leverer tilstandsanalyser ved eierskifte av eiendom. Vare erfarne takst- og
byggingenigrer sikrer grundige og forskriftsmessige rapporter som gir et trygt grunnlag for eiendomshandel.

ESTATE

KONSULT AS

Rapportansvarlig

Hasnal faig

Hasnat Faiz
Uavhengig Takstingenigr
estatekonsult@gmail.com

48405 479

ESTATE

KONSULT AS.

Oppdragsnr.: 22600-1011 Befaringsdato: 02.09.2025 Side: 2 av 19
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Mgrtelverksbakken 13, 0580 OSLO Estate Konsult AS Mgrtelverksbakken 13, 0580 OSLO Estate Konsult AS
Gnr 123 - Bnr 1381 Hellerudveien 1368 ESTATE Gnr 123 - Bnr 1381 Hellerudveien 1368 ESTATE
0301 0SLO 0687 OSLO 0301 OSLO 0687 OSLO

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
HVa eren ﬁlstandsrapport? (TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen erat bvgmngen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre ad. Nar b '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.

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.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pé slitasje og det skal vere 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.

g Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

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

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

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

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

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

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

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

. q q q Hva er et anslag pa utbedringskostnad?
Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen 8P & Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste 3 utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ¢
« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand  bagatelimessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  etasjeskillere » forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge b Tiltak mellom kr 10000 - 50 000
tilleggsbyge sik som garasie, bod, anneks, naust ogs3 videre » utvendige trapper * stottemurer « skjulte installasjoner * installasjoner utenfor awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
o full ing av el- og WS- . forhold og bygni plassering p3 grunnen « bygningens Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
. . . ing o lpsore slik som hvi o utendars og i estetikk og markedspris pa materialer og tjenesteyter. Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
arkitektur » bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som &penbart kan pavirke helse, milig og sikkerhet) »
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szrlig | rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
tilknytning til boligen). og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. % iltak mellom kr -
© iverdi 2023 % Tiltak over kr 300 000

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 22600-1011 Befaringsdato: 02.09.2025 Side: 3av 19 Oppdragsnr.: 22600-1011 Befaringsdato: 02.09.2025 Side: 4av 19
X —
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Beskrivelse av eiendommen

Sammendrag av boligens tilstand

Leilighet med normal standard fra byggearet.

Fordeling av tilstandsgrader
] B Oppsummering av avvik

Bygningen ble bygget i 2017. Boligen er oppfort etter 20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
byggeforskrifter som gjaldt pa oppferingstidspunktet. rapporten.
Navaerende eier overtok boligen fra 2017.
. . I 15 N a
Eierseksjon - Byggear: 2017 Eierseksjon
4.8 s
UTVENDIG el " (CITXD KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Sydvestvendt balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra

stue/kjpkken, ca. 3 m2. Rekkverkshgyden er malt til 122 cm. Vétrom > 5. etasje > Bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vitrom

Boligblokk bygget i 2017. Betongfundamenter. Grunnforhold er ikke

5
kjent/undersgkt. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av betong. P
Yttervegger i betongkonstruksjon med pusset og malte overflater. m AYNIKSOMIEANIKREVRTICTAK
Takkonstruksjon i flatt oppforet betongdekke tekket med fg @  Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
takpapp/folie, (ikke besiktiget). . <
B 7G0: Ingen awik o . . . "

() Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
INNVENDIG chsilide TG1: Mindre eller moderate awik
Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater. TG2: Awik som ikke krever tiltak . . . Gatilside
Innvendige tak har malte plater. Takhgyden ble malt i stue til: ca (1] !('”kke"_> 5. etasje > Stue/Kjgkken > Overflater og
240m. TG2: Awvik som kan kreve tiltak innredning

B 763: store eller alvorlige awik

VATROM Gatilside I TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Bad: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

i . Gatil side
fliser. Gulv med fliser, med gulvvarme. Innredet med dusj med Innvendig > Overflater - 2
innfellbare dgrer i herdet glass, servant med innredning, speil over
servant, veggfestet klosett med innebygget sisterne og opplegg for Anslag pé utbedringskostnad
vaskemaskin. Balansert ventilasjon.

1
KIBKKEN G tilside
Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Belysning under overskap. 0.8
Fliser pa vegg over benkeskap. Laminat benkeplate med nedfelt
kum i rustfritt stal. Platetopp, stekeovn og oppvaskmaskin er 06
integrert i innredningen. Automatisk vannstopper og integrert :
komfyrvakt er montert i ventilator.

0.4
2017 kjpkkeninnredning fra NOREAMA.

0.2
TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side 3
Rommet har elektriske varmekabler i bad. 0o <

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
Arealer G4 til side
. b Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Forutsetninger og vedlegg Gatilside ® itk mellom kr 100 000 - 300000
Lovlighet chsiside Q  Tiltakoverkr 300000
. . Hva er anslag p3 utbedringskostnad? Se side 4
Eierseksjon
 Det foreligger ikke tegninger
Godkjente plantegninger er ikke mottatt og er derfor ikke
kontrollert opp mot dagens planlgsning. Rombeskrivelse er
utfrt i forhold til dagens bruk av rommene.
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Tilstandsrapport

EIERSEKSJON

Byggear
2017

UTVENDIG

» Vinduer

Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2016.

(30 Dgrer

Balkongskyvedgr med tolags isolerglass, produsert i 2016. Entrédgr i brannklasse EI-30 med 40 desibel lydmotstand.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

balkong i uksjon med adkomst fra stue/kjgkken, ca. 3 m2. Rekkverkshgyden er malt til 122 cm. Terrassebord pé dekke og
rekkverk i stalkonstruksjon med glassfelt.

INNVENDIG

Overflater - 2
Innvendig er det gulv av parkett.

Vurdering av awik:
* Det er avvik:

TG 2 er gitt pa grunn av generelt slitte overflater med merker og riper i gulvoverflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vedlikehold av gulvet.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 22600-1011 Befaringsdato: 02.09.2025 Side: 7 av 19

Mgrtelverksbakken 13, 0580 OSLO
Gnr 123 - Bnr 1381
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Overflater

Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte plater. Takhgyden ble malt i stue til: ca 2,40 m.

Det er observert sprekk ved inngangen til ett soverom. TG 1 er gitt etter en helhetsvurdering.

(100 Etasjeskille/gulv mot grunn

Estate Konsult AS
Hellerudveien 1368 AT

0687 OSLO

Etasjeskiller i betong. Det er foretatt stikkprgver for maling av gulvoverflater i folgende rom: /Kj og entré. Hpy
mindre enn 10 mm over en lengde pa 2 m, og derfor vurdert til TG 1.

(I Innvendige dgrer
Profilerte innvendige dgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Det er observert at enkelte karmer har slitasje og bruksmerker.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

Vedlikehold av innvendige dgrer

Oppdragsnr.: 22600-1011 Befaringsdato: 02.09.2025
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Mgrtelverksbakken 13, 0580 OSLO Estate Konsult AS
Gnr 123 - Bnr 1381 Hellerudveien 1368 [
0301 OSLO 0687 OSLO

VATROM

5. ETASJE > BAD
Generell

Badet er fra byggearet.

Det er krav til at det skal utarbeides FDV dokumentasjon (forvaltning, drift og pa bad som il eller bygges nye etter 2010. | dette
tilfellet er det ikke fremvist FDV dokumentasjon pa badet. Det forutsettes at membran, tettesjikt og sluk er utfgrt etter gjeldende forskrifter ved tidspunkt

for rehabilitering

5. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

5. ETASJE > BAD
1) Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.
Fall mot sluk pa gulv og slukhgyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Det er observert misfarging pa enkelte omrader av silikon og fugemasse.
Det er funnet bom under enkelte fliser ved inngangen. Arsak til bom kan veere at det ikke er oppnadd full limdekning, og/eller bruksbelastning. Mindre
omréader med bom i fliser utlgser ingen store skader sa lenge stgrre deler av flisen har god limdekning. | dette tilfellet er det registrert bom i et lite

omrade. Forholdet kan endres over tid og omradet bgr kontrolleres med tiden.

TG 1 er gitt etter en helhetsvurdering.

5. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Oppdragsnr.: 22600-1011 Befaringsdato: 02.09.2025 Side: 9 av 19
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0301 OSLO 0687 OSLO

Tilstandsrapport

Sluk i plast med klemring og synlig membran klemt i klemringen.

Sanitaerutstyr/Innredning:
i i av med glatte fronter. Speil over servant. Dusj med innfellbare dgrer i herdet glass, servant, veggfestet klosett

med innebygget sisterne og opplegg for vaskemaskin.

5. ETASJE > BAD
1) Ventilasjon

Avtrekksventil i himling tilknyttet balansert ventilasjonsanlegg. Luftespalte med lufttilfgrsel under der.

5. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er utfprt i ett soverom. Veggen er av typen stalkonstruksjon, det er derfor ikke mulig & méale med pigger i veggens utlekting. Fuktindikator er
istedenfor benyttet pa gulv- og veggoverflater i tilstgtende rom og det er ikke pavist indikasjoner pa fukt utover normale verdier.
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Tilstandsrapport

KIBKKEN

5. ETASJE > STUE/KIBKKEN
(32 overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Belysning under overskap. Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal. Fliser pa vegg over benkeskap.
Platetopp, stekeovn og in er integrert i i i i og integrert komfyrvakt er montert i ventilator.

2017 kjgkkeninnredning fra NOREAMA.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er observert enkelte slitasje pa fronter og derfor gitt TG 2.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Vedlikehold av kjgkken.

5. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(32 vannledninger

Ledningsnett for vann i rgr i rgr systemer med for ibod. Leili aner for varmt- og er lokalisert i i
bod. Kun stoppekranen for varmtvann til bad og kjgkken er testet. Det lot seg ikke gjgre a stenge varmtvannet, da kranen var hard & apne og lukke.
Dreneringsror fra fordelerskap med utlgp i bad.

Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa vannledningene skal kartlegges, kan dette gjgres ved
hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Hovedstoppekran for varmtvann er noe hard & dpne/lukke, og har behov for vedlikehold/justering.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

Justering av hovedstoppekran.
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Tilstandsrapport

Avligpsrgr

ti forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal

Det er avigpsrgr av plast. i er visuelt
Kartlegges, kan dette gjores ved hjelp av TV-kontroll.

Ventilasjon

er montert med avtrekk i bad, bod og kjgkken, samt luftti i . L med

Balansert ilasj med var
lufttilfgrsel under dgrer i alle rom.

Er avtrekk underspkt med ark eller lignende? Ja, med papir.

Vannbéren varme
Radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.

Tilstandsvurderingen er gitt basert pa alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pa omradet.

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

som forskrift til i (tryggere boli ) § 2-18 i . Dette
i t, og en i ig har

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

Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger tilsynsrapport fra det lokale el-tilsynet. Det elektriske anlegget ligger i
hovedsak skjult i konstruksjonen. Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i bod.

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

Nei
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Tilstandsrapport

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.
Anlegget er fra byggear.

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

w

Er det elektriske anlegget utfort eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Ead

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Samsvarserklzring signert og datert 01.11.2016 er fremvist for fglgende arbeider:
- Elektiske installasjoner i leilighet.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert 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 p4 elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfor eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

Inntak og sikringsskap

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

Generell kommentar

Anlegget er av nyere dato og innehar dokumentasjon for utfgrelse. Det er under befaringen ikke pavist awvik basert p4 underspkelsesnivaet i Forskrift til
avhendingslova. Det bemerkes at det kun er utfgrt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, i henhold til Forskrift til avhendingslova, da takstmann
ikke har ngdvendig kompetanse for & kunne foreta tilstrekkelig vurdering av det elektriske anlegget. Det anbefales derfor pa generelt grunnlag at anlegget
kontrolleres av en el-takstmann.

Oppdragsnr.: 22600-1011 Befaringsdato: 02.09.2025 Side: 13 av 19

Mgrtelverksbakken 13, 0580 OSLO Estate Konsult AS
Gnr 123 - Bnr 1381 Hellerudveien 1368 AT
0301 OSLO 0687 OSLO

Tilstandsrapport

(I Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som under. Til er basert pa i injer til disse i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke ignes med en ig kontroll av iske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med i En i 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
underspkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannslukningsapparat er fremvist under befaringen.
Apparatet er fra 2017.
Brannvarsler er montert i himling.

Hentet fra Forskrift om brannforebygging:

Eieren av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal vaere minst én
detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne hgres
tydelig pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom rommene er lukket.

a. formfast brannslange med innvendig diameter p& minst 10 mm fast tilkoblet vannforsyningsnett
b. pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver
c. skum- eller vannapparat pa minst 9 liter

d. skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse pa minst 21A

e. annet manuelt med ti

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader p& i eller er eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Estate Konsult AS
Hellerudveien 1368 ESTATE

Mgrtelverksbakken 13, 0580 OSLO
Gnr 123 - Bnr 1381
0301 OSLO 0687 OSLO

Arealer

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hayde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hayden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet m3 ha dor eller luke
og gangbart gulv.

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

for er minus arealet

som opptas av yttervegger.
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygni ser pa inger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i
brannceller etter kravene i forskrift pa befar 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 pa alle sparsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22600-1011

Befaringsdato: 02.09.2025
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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 il andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

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

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

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

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

Side: 15 av 19

Eierseksjon

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRAL) sum

5. etasje 62 62 3
Kjeller 5 5

sum 62 5 3
SUM BRA 67

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasi
R (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
5. etasie Entré, Bod, Soverom, Soverom 2,
- etes) Stue/Kjokken, Bad
Kjeller Bod
Lovlighet
Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

er ikke mottatt og er derfor ikke kontrollert opp mot dagens planigsning. Rombeskrivelse er utfgrt i
forhold til dagens bruk avrommene.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa awvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja
Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist awvik i forhold til r i i, eller ? D Ja

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Eierseksjon 58 4
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.9.2025 Hasnat Faiz Takstingenigr

Jiong-Jiong Wang Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 0SLO 123 1381 69 9180.1 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Mgrtelverksbakken 13

Hjemmelshaver
Wang Jiong-liong

Siste hjemmelsovergang

Kijgpesum Ar
3190 000 2017

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
E kleeri ¢ X Nei
generklaering giennomgatt ei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

T tens avg

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*Vurdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

i gjelder ho il , som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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

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

ii. forhold knyttet ||I brann, remming, slkkerhel for eksempel
pninger, ulovlige , brannceller

osV.

+For skjulte konstruksjoner, som vann og aviep uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

, for innfelt belysning og
hoynalere skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

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

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

Oppdragsnr.: 22600-1011

Befaringsdato: 02.09.2025
—_—_—_—_eee——

Estate Konsult AS
Hellerudveien 1368 ESTATE,
0687 OSLO

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

«Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-| tllsyn Ved behov for grundlgere

, kan bygnir g anbefale j ta
kontakt med offentlige myndigheter el]er en kvalifisert
elektrofaglig fagperson

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsé a
omfatte tilleggsur utover minimu

BEFARINGEN

Rapporlen giren vurderlng av byggverk o9 bygningsdeler som
ar av

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

| praksis betyr dette at:

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

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

«det blir ikke utfert funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

«inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
|nnsxden fra loftet og u(vendlg fra stige/bakkeniva. | en del

er det ikke sikkert ig forsvarlig a
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.)

sstikkprovetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

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

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa

Oppdragsnr.: 22600-1011

Befaringsdato: 02.09.2025

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjenn. 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 ovrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Verdi, takstingenioren og takstforetaket behandler
i som i i trenger for & kunne
ide rapporten. Persol ing med ir j
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi
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Egenerkleringsskjema_for_boligsalg

Wang, Jiong-Jiong

0578-5003-4-2082035

actronically sealec

andc

2

2025-00-01 13:22:01

Selgers egenerklzering

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

Om eierskapet
Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma
Mortelverksbakken 13, 0580 OSLO Merdvik Nydalen
Selgere
Jiong-Jiong Wang

Hér ble boligen overtatt av nivaerende eier(e)?
9. juni 2017 Nei

Selges eiendommen som et dedsbo?
Hei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja

Polisenummer: 1328845

Forsikret i- IF

Utfert arbeid

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

Nei

Har du kjennskap til eéiendommen?

Byl dato
1. zep. 2025

Oppdragsnummer
20-0292/25

Selges eiendommen pa vegne av noen andre?

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

lignende, enten i din eller tidligere eiertid?
Mei

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

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

Mei

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

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

Mei

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

8. Vet du om det har veert utfert kentroll av installas) for ek: pel oljetank./sentralfyr/ventilasjon?
Mei

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

10. Vet du om det er gjort radonmdling 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?
Ja

Beskriv: Den ene spyleknappen pd toalett er defekt

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

Mei

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

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

Side 2av 5

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

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 p vann/avlep herunder rarbrudd, 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.
Mei

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

Nei

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

Offentlige og private forhold

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

22. Vet du om det foreligger skaderapp eller deringer ete. om boligen?
Nei

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

24. Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Mei
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25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nab ler/byggegodkj I
Abyggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfere endinger | bruken av eiendommen eller
eiendommens emgivelser/naboer?

Mei

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

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for
kjeper i vite om?
Mei

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

Mei

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

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

31. Vet duom det er nedgravd cljetank pa eiendommen?
Mei

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjeperen 4 vite om?
Mei
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Boligen selges med boligselgerforsikring

Selger har kjept boligselgerforsikring,

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

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

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

Hvis du som boligkjoper har tegnet boligkjoperforsikring, mé du forst k kte ditt eget forsikri L5k

Oppdragsnummer: 20-0292/25
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ENERGIATTEST

Adresse Mortelverksbakken 13
Postnummer 0580

Sted osLo
Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 123

Bruksnummer 1381

Seksjonsnummer 69
Andelsnummer -
Festenummer —
Bygningsnummer 300466812

Bruksenhetsnummer  H0507

Dato 29.08.2025
Innmeldt av 0BOS Prosjekt AS
gii ket angir boligens istandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
i , se i figuren. i

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.
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21 enova

IS

i

@
L

i

w

3

&

2 [ D |
H

Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
opp i ovet (romopp ing og )
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

angir hvor i iv boligen er, Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert opp i E il 1 er mens red farge betyr hoy andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske i ) for Opp! i skal sti til okt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Mait 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 malt
energibruk. Gode energi bidrar til at gibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

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

- den ikke brukes hele &ret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.


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

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.

Bygningstype: Leilighet
Byggear 2016
Bygningsmateriale:

BRA: 62

Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon
Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

er /beregning-av-er /.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-por inn. Pa siden "Ei kan du

soke opp bygnir og hente fram i som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Enova er for i i . gil
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

P om

eller gji ing av Il ivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa
tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no; g e/ g

er i
energimerkeforskriften (bygninger).

PP om L ing
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom

Driftstider, antall timer i degn med drift

Adresse F
Mortelverksbakken 13 300466812 H0507 69 0
Enhet Inngangsverdi
i BOLIGBLOKKER
i-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2016
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for i
99 Nei
Er vurdering opplas(et Nei
Dato for
Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplaslet Nei
Dato for
oo} Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for i
Areal yttervegger 36 m?
Areal tak 62 m?
Areal gulv 0m?
Avreal vinduer, derer og glassfelt 11 m?
Oppvarmet BRA 62 m?
Totalt BRA 62 m?
Oppvarmet luftvolum 162 m*

U-verdi for yttervegger

0,18 W/(m*K)

U-verdi for tak

0,13 W/(m*K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m*K)

U-verdi for vinduer, derer og glassfelt

1,20 W/(m*K)

Arealandel for vinduer, derer og glassfelt

16,9 %

0,06 W/(m*K)

Normalisert kuldebroverdi

197,5 Whi(m*K)

Driftstid ventilasjon 24h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24h
Spesifikt for ing i 1,95 W/m?
Spesifikt il fra 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i dnftsllden 3,00 W/m?
Spesifikt il fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i 5,10 W/m?
Spesifikt il fra varmtvann i 0,00 W/m?
Spesifikt il fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og jerming (@/S/VIN) 0,55
Gjennomsnltthg karmfaktor 0,20
pga. horisont, neerliggende bygninger, jon og 1,00
O i ) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og i ittli irknil for ing av levert isitet
Andel av netto energibehov for romoppvarmlng og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,06
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarmlng og ventilasjonsvarme som dekkes av g9 0,00
Andel av netto gibehov for av 1 som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto gibehov for ing av 1 som dekkes av elektrisk 0,00
Andel av netto gibehov for ing av 1 som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88
Arsgjennomsnittlig for var g9 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og j ittli irkni for gning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarmlng og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto gibehov for opp! av tapp: 1 som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og j ittli irkni for ing av levert gass
Andel av netto energibehov for romuppvarmmg og ventilasjonsvarme som dekkes av t 0,00
Andel av netto gibehov for opp ing av 1 som dekkes av et 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det < 0,85
Andeler og j ittli irkni for gning av levert fj
Andel av netto energibehov for romoppvarmlng og ventilasjonsvarme som dekkes av V]emvarmebaser! varmesystem 0,94
Andel av netto gibehov for av 1 som dekkes av fj t 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesyslemet 0,83
Andeler og j ittli irkni for ing av levert
Andel av netto energibehov for romoppvarmmg og ventilasjonsvarme som dekkes av bi 0,00
Andel av netto gibehov for opp! ing av 1 som dekkes av bi t 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og j ittli irkni for g av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarrnlng og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0,00
energivarer
Andel av netto gibehov for opp ing av 1 som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for var for andre 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

L 1,50 1/h
Dato for maling av j (en ing for & kunne fa karakter A)
irkningsgrad for i 80 %
Estimert arsgjer ingsgrad for var 80 %
Spesifikk vif kt (SFP) relatert til i driftsti 1,80 kW/(m*/s)
Spesifikk vi kt (SFP) relatert til utenfor 1,50 kW/(m?/s)
j I spesnfkk il i driftstic 1,53 m¥(m*h)
Arsgjenr i y irknil for 83 %
Installert effekt for ing og ilasj me (¢ 80 W/m?
for ing i driftsti 21,0°C
Arsgjent ittlig ki for ki 250 %
for kjoling 22,0°C
Installert effekt for joling og 0 W/m?
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(I/s)

Dato for beregning

1.3.2021




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

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.015
Produsent / leverander ProgramByggerne
/ / § Dynam_isk
timesberegning

Energiradgiver
Firma OBOS Prosjekt AS
i som er input til iEMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 36,9 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 5,1 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 6,7 kWh/ar
Pumper 0,1 KWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
joli 0,0 kWh/ar
0,0 kWh/ar
To 107,4 KWh/ar
Beregnet levert energi ved i klima 7 204 KWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved i klima 116,20 kWh/(m?-ar)
Beregnet levert energi til ing og ved i klima 4 993 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

116,20 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

7 204 kWh/ar

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

0 kWh/ar
Oljie 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm?/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

2390 kWh/ar

Oljie 0 kKWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 4 814 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 7 204 KWh/ar

Sum andel isitet, olje og gass

228 %
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Nordre Aker Eiendomsmegling AS

Nordvik Nydalen v/Alexandra @ren Hammer
Nydalsveien 33, 0484 OSLO

E-post: a.hammer@nordvikbolig.no

Deres ref.: 20-0292/25 .  Var ref.: 7466-1-069 Dato: 28.08.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Nybyen @kern Ser Sameie

Organisasjonsnr: 918408029

Seksjonseier: Wang, Jiong-Jiong

Medeier:

Leilighetsnummer: 069

Adresse: Mortelverksbakken 13, 0580 OSLO

Seksjonsnummer: 69

Gnr. 123

Bnr. 1381

Opplysninger om boligselsk

e Forkjopsrett: Nei

e Styregodkjenning: Nei

e Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer 1328845.

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.

o Pakostning 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.

Energiavregning med Techem. Garasje i ser seksjon 218 eller nord gnr 123 bnr 684 snr 1381. Folger boligen ved salg
men kan selges internt i sameiet. Administrasjonsgebyr til forretningsferer iht prisliste. Garasje: selger kan ha
garasjeplass i Nybyen Nord Garasjesameie Gnr 123 Bnr 684 snr 188 som fglger den boligen ved salg, se vedlagte
vedtekter. Kun internt salg av garasjen i de to sameiene kan godkjennes, husk a informere oss. Administrasjonsgebyr
iht. gjeldende prisliste. E-post til styret: nybyensor@outlook.com Laser: Boligselskapet har digital adkomstigsning med
OBOS Ngkkel pa fellesderer/garasjeporter. Mer om OBOS Ngkkel her: obos.no/obos-nokkel/ Innkreving for installasjon
av kaldtvannsmaler gjelder tom 31.12.24.

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

om leili

PPy 9

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 318,43,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Akonto kaldtvann 955,08
A konto kaldtvann 955,00 fra 01.09.2025
A konto fiernvarme 1044,23
Felleskostnader 1890,12
Tv bredband 429,00

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

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 452,-
Fradragsberettigede kostnader: 18,-
Annen formue: 18 468,-
Gjeld: 0,-

gsfrihet:

F j i og
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 framgér av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
lignir er. Dersom det avvik mellom oppgitte belop i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer 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/Heidi Gunvor Sensthagen, e-post:
nybyenokernsor@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 kjspere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjeper.

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 vaere 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 ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe 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 arsmgte i NYBYEN @KERN S@R SAMEIE

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

Dato for arsmotet:
5. mai 2025 kl. 18:00, Klubbhuset p& Lerenbanen (Spireaveien 3).

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i megte med forslags-, tale- og stemmerett.

Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

En stemme avgis pr. eierandel.

Eieren kan ta med seg en radgiver til mote. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmotet tillater det.

Eieren kan mote ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Innkomne forslag - endring av Husordensreglene

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i NYBYEN @KERN S@R SAMEIE

2av27
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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.

Forslag til vedtak
Styreleder Heidi Sensthagen er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er motelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble styremedlem Kristin Oftedal foreslatt. Protokollvitner velges i arsmetet.

3av27

Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Moteinnkallingen godkjennes.

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

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

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas uendret fra 2024 og satt til kr 393.000 for kalenderaret 2025 med utbetaling
i desember 2025.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 393.000 for kalenderaret 2025 og utbetales i desember 2025.
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Sak 7
Innkomne forslag - endring av Husordensreglene

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Dagens ordlyd i Husordensreglene har behov for noe justering da det blant annet har vaert lovendringer, som
gjor at lovhenvisninger er feil. Videre er det enkelte steder inkonsistent terminologi, samt at enkelte forhold
beskrevet ikke stemmer overens med dagens praksis i sameiet eller hos forretningsferer.

Styrets innstilling

| vedlagte Husordensregler fremgar foreslatte endringer i teksten ved at gammel tekst er overstroket og ny
tekst er understreket. Med unntak av folgende to forslag er det i det alt vesentligste ingen realitetsendring av
Husordensreglene.

1. Det foreslas innfort regler for postkassemerking, se punkt 8:14 i vedlagte Husordensregler.

2. Det praktiseres samme regler som i Nord garasjesameie vedrerende utleie av garasjeplass, men ordlyden
i Husordensreglene er ikke dekkende for dagens praksis. Det foreslas derfor & ta inn tekst som er i
overensstemmelse med ordlyden i vedtektene for Nybyen Nord garasjesameie, se punkt 7 i vedlagte
Husordensregler.

Forslag til vedtak
Husordensreglene endres til ordlyd som foreslatt i vedlagte Husordensregler.

Vedlegg
3. Husordensregler Nybyen @kern Ser.pdf

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Innstilling
Ingen kandidater har meldt seg etter at varsel om arsmetet ble formidlet pa Vibbo 25. mars 2025.
Bade Torbjern og Kristin har sagt seg villig til & stille til gjenvalg som styremedlemmer.

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

« Kristin Oftedal

Kristin har veert styremedlem siden 2019 og har ansvar for diverse praktiske oppgaver.

Torbjern Eriksen

Torbjern har veert styremedlem siden varen 2017. Han har god kjennskap til sameiets bygningsmasse, og har
solid kompetanse til & lase tekniske og praktiske problemer, herunder blant annet problemer relatert til heis.
Torbjern har ogsa ansvar for avregning el-ladere.

5av27
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ARSRAPPORT FOR 2024
Tillitsvalgte
Siden forrige ordinzere arsmote har sameiets tillitsvalgte veert:
Styret
Leder Heidi Gunvor Sgnsthagen Qkern Torgvei 16
Styremedlem Torbjern Eriksen Mgrtelverksbakken 15
Styremedlem Kristin Oftedal Mgartelverksbakken 13
Styremedlem Elvir Hasic Mertelverksbakken 3

Kontaktinformasjon
Styret kan kontaktes pa e-post: nybyensor@outlook.com. Du kan ogsa komme i kontakt
med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Nybyen @kern Sgr Sameie

Sameiet bestar av 219 seksjoner.

Nybyen @kern Sgr Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med
organisasjonsnummer 918408029, og ligger i bydel Bjerke i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
123 1381

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

Nybyen @kern Ser Sameie har ingen ansatte.

Forretningsfersel og revisjon
Forretningsforselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsferer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er BDO AS.

Styrets arbeid

Sameiet har et arbeidende styre der styremedlemmene har vesentlige oppgaver knyttet til
den daglige driften utover det ordinaere styreansvaret. Arbeidsformen gir store kostnads-
besparelser for sameiet. Oppgaver/arbeid er fordelt mellom styremedlemmene etter
kompetanse og kapasitet. Styreleder holder jevnlig kontakt med forretningsferer OBOS
v/Camilla Brendbo.

Styret avholder styremgoter etter behov nar formelle beslutninger skal tas. | tillegg har
styret lapende uformell dialog rundt driften av sameiet.

Styret jobber aktivt for & veere tilgjengelig og a sikre god kommunikasjonsflyt mellom styret
og beboere. Vi besvarer et omfattende antall e-poster/Vibbo-meldinger arlig og bestreber

Vedlegg 1 7av27 Arsrapport 2024.pdf
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kort responstid. Det legges videre ut generell informasjon for beboere pa Vibbo. Samtlige
beboere oppfordres til & laste ned appen Vibbo og skru pa e-post-varsling slik at man kan
holde seg oppdatert om det som skjer i sameiet.

Sameiet hadde to store vannlekkasjer i 2024, der seerlig den ene medferte ekstraordinzere
ressurser fra styret. | juni hadde vi et brudd pa avlgpsreret i bodomradet under nr 15 som
bergrte til sammen 40 boder. Det ble et omfattende logistikkarbeid relatert til tamming av
boder, kondemnering av gdelagt innbo, midlertidig lagring og temming av midlertidig lager.
Vi var sa heldige a fa lane det tomme lokalet ved garasjen av de som eier dette. |
desember hadde vi et brudd pa muffe i sprinkleranlegget inne i en vegg til leilighet i nr 5.
Heldigvis var bruddet i forste etasje, slik at bare denne ene leiligheten, samt oppgang og
bodomradet under ble berart. Arsaken til bruddet skyldtes bruk av feil materialer og det
sokes full regress mot entreprengr for denne skaden, slik at den ikke vil pavirke sameiets
skadehistorikk hos forsikringsselskapet.

Det har siden etablering av sameiet vist seg a veere produksjonsfeil med kaldskjet pa
varmekablene i gulvet pa enkelte baderomskabiner. Under reklamasjonsperioden har
seksjonseier selv reklamert direkte til Selvaag Bolig og fatt dette utbedret av dem. Vi har
hatt ytterligere tilfeller av problemer med varmekabler ogsa i perioden etter at
reklamasjonsfristen pa 5 ar har utlgpt. | 2024 har styret derfor arbeidet med & komme i
dialog med Selvaag Bolig for a fa utbedret denne feilen. | fior hgst ba vi i denne
forbindelse seksjonseiere om a rapportere tilbake eventuelle problemer med varmekabler.
Det viser seg heldigvis at kun et fatall av de som rapporterte tilbake om feil, har problemer
med kaldskjoten i varmekablene. De aller fleste viste seg & ha problemer knyttet til
termostat som ikke dekkes av reklamasjon.

Utviklingen i sameiets kostnader — og derigjennom den enkelte seksjonseiers andel av
felleskostnadene — er i stor grad knyttet til hvordan vi passer pa vare felles verdier. Styret
har fglgelig tett dialog med og oppfelging av teknisk personell (ventilasjon, sprinkler,
brannalarmer, elektro og rerlegger), samt vaktmester/gartner, som utover faste ukentlige
oppgaver, utfgrer ngdvendig sesongbetont arbeid.

Sameiet er na i en fase der fokus er pa god rutinemessig drift. Styret arbeider med en
vedlikeholdsplan for fremtidig sterre n@dvendig vedlikehold. Det er viktig & styre mot et
ogkonomisk overskudd av driften, slik at sameiet opparbeider solide midler for fremtidig
vedlikehold. Arsaken til dette er at lan i sameier ikke kan sikres med pant i eiendommen,
noe som medferer at lan jevnt over har cirka 2 prosentpoeng hayere rente enn
eksempelvis 1an i borettslag, eller 1an den enkelte seksjonseier selv har pa egen bolig.

Tradisjonen tro hadde vi julegrantenning med servering av glegg og pepperkaker, samt
overraskelse til barna, ferste sendag i advent. Det var god oppslutning om arrangementet.

Styret gnsker & takke alle som har bidratt til et godt bomiljg gjennom a felge husordens-
regler og styrets oppfordringer, kommet med nyttige tilbakemeldinger og holdt gyne og
grer apne og meldt fra nar noe ikke har vaert som det skal — og ikke minst «tatt i et tak»
selv der dette har veert mulig.
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Hovedtrekk i styrets arbeid siden arsmetet i mai 2024:

Borettslagets eiendomsmasse og tekniske anlegg:
- Oppfelging av serviceavtaler og leveranderer

- Oppfelging av vaktmester og renholdsfirma, herunder bytte av leverander gjennom
aret

- Lepende tilsyn og vedlikehold av bygningsmasse

- Heisstans — igangsetting, midlertidige reparasjoner som medferer spart kostnad for
utrykning fra leverander og effektuering av service hos leverander nar nedvendig

- Brann- og heisalarm — kontroll av utlgste alarmer som medfgrer spart kostnad for
utrykning fra Securitas

- Organisert vask i parkeringsanlegg parallelt med garasjesameiet i Nord

- Koding av portapnere

- Oppfelging av brukerfeil med garasjeport

- Koding av ngkkelbrikker

- Henvendelser fra seksjonseiere

- Administrasjon av ngkkel til bom for innkjering pa tunet (Husordensreglene punkt
8.12 om betingelser for innkjering)

Ute-/grentanlegg:

- Oppfoelging gartner

- Avfallshandtering

- Oppfelging av firma med ansvar for brgyting og strging

@konomi/administrasjon:

- Kontroll av fakturaer og kreditnotaer

- Oppfelging av sameiets kostnader og likviditet

- Utskifting av rutere iht fornyet avtale med Telenor

- Oppfelging og kvalitetssikring av energiavregning Techem

- Oppfelging av forsikringssaker

- Manuell avregning for cirka 50 el-ladere i parkeringsanlegg

- Overvaking og eventuell reforhandling av avtaler med tjenesteleveranderer
- Ajourhold av Vibbo som informasjonskanal for seksjonseiere og leietakere
- Besvare e-poster og henvendelser pa Vibbo

- Handtering av naboklager

Helse, milig og sikkerhet (HMS):

- Vernerunder og oppfelging av hensatte gjenstander i fellesarealer
- Avfallshandtering
- Overvaking av garasjeanlegg og inngangspartier
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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 skonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsijett for 2025.

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

Vesentlig avvik

Kakediagrammene under viser fordeling av sameiets driftskostnader i 2024 og 2023. |
henhold til resultatregnskapet har driftskostnadene tilsynelatende blitt redusert med 16,9%
sammenlignet med 2023. Tallene er dog ikke sammenlignbare ettersom tallene for 2024
delvis er pavirket av overgangen til individuell maling av kaldtvann som medfgrer at vann-
og avlgpsavgiften balansefares, samt at det i forbindelse med denne overgangen ble
avdekket at Vann- og avlgpsetaten i Oslo kommune feilaktig hadde fakturert sameiet med
575k i for mye avgifter i perioden 2022-2024 som er korrigert i regnskapet for 2024.
Hensyntatt denne endringen, er sameiets driftskostnader omtrent pa samme niva i 2024
som i 2023.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fort mot egenkapital.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2024.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var kr 4.332.591.

KOSTNADER 2024

Kommunale avgifter
- (7%)

@vrige kostnader,
(28%)

TV/bredband (19%)

Vaktmester/ gartne| Energi/fyring (8%)

(4%)
Renhold (5%)

Heis (4%)
Styrehonorar (7%)

Honorar OBOS (5%) Forsikringer (8%)
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KOSTNADER 2023

@vrige kostnader
(14%)

Vaktmester/ gartner .
(3%) AN

\

Kommunale avgifter

Renhold (4%) (34%)

Styrehonorar (6%)

Honorar OBOS (4%8

Forsikringer (7%)

Heis (4%)

Energi/fyring (9%) TV/bredband (17%)

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025

Til orientering for arsmeotet legger styret frem budsjettet for 2025.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2025 lagt til grunn en gkning pa 4 % for
renovasjon og 18 % for vann- og avlgp. Som fglge av at sameiet gikk over til individuell
maling av kaldtvann fra 1. januar 2024, vil kun renovasjon budsjetteres i resultat-
regnskapet. Eiendomsskatten folger egne satser og inngar ikke i sameiets regnskap. Dette
belastes direkte pa seksjonene fra Oslo kommune.

Energikostnader
Vi antar at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i 2024, men
legger til en sikkerhetsmargin for noe usikkerhet mht fremtidige strempriser.

Forsikring

Det forventes en fortsatt kraftig gkning av forsikringspremie i arene fremover. Dette gjelder
bade for boligselskaper og markedet generelt. Det er lagt til grunn en gkt forsikringspremie
pa 20% sammenlignet med 2024.

Felleskostnader
| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjienester sameiet anskaffer.

Summen av ovennevnte danner grunnlaget for forelapig fastsettelse av felleskostnader for
2025. For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 Tav27 Arsrapport 2024.pdf
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IBDO

Uavhengig revisors beretning
Til arsmatet i NYBYEN @KERN S@R SAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til NYBYEN @KERN S@R SAMEIE.

Arsregnskapet bestar av:

« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav, og

Etter var mening:

+  Resultatregnskap 2024

«  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.

ORG.NR. 918 408 029, KUNDENR. 7466

NYBYEN GKERN S@R SAMEIE

Grunnlag for

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante
lover 0g | forsknfter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert

inter ,.....zrder) 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 forretningsforers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsferer (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 noedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbei av arsr ma ledelsen ta til sameiet evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
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 hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for at
en revisjon utfort i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som folge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de okonomiske 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

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

al Limited, ef
m bestar av

Side 1

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 6702 284 6 732 336 5927 000 6 605 000
Andre inntekter 3 204 489 226 024 200 000 200 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 6906773 6958360 6127000 6805000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -57 413 -123 354 56 000 56 000
Styrehonorar 5 -393 000 -399 000 393 000 393 000
Revisjonshonorar 6 -19 493 -22 492 25000 25000
Forretningsfgrerhonorar -279 045 -265 000 280 000 290 000
Konsulenthonorar 7 -48 413 -33 247 50 000 25000
Drift og vedlikehold 8 -1676722 -1004925 1350000 1435000
Forsikringer -477 313 -446 087 500 000 580 000
Kommunale avgifter 9 -423890 -2 284 937 762 000 800 000
Energi/fyring -471 872 -597 649 650 000 600 000
TV-anlegg/bredband -1095666 -1149730 1120000 1120000
Andre driftskostnader 10 -702 169 -443 475 600 000 920 000
Avskrivninger 13 -9 876 -32 014 37 000 37 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -5654 871 -6 801911 5823000 6281000
DRIFTSRESULTAT 1251901 156 448 304 000 524 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 1 108 345 44 065 0 0
Finanskostnader 12 -4 296 -107 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 104 050 43 958 0 0
ARSRESULTAT 1355 951 200 406 304 000 524 000
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 1355 951 200 406
13av 27 Arsregnskap 2024.pdf
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BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 13 389 416 317 799
SUM ANLEGGSMIDLER 389 416 317799
OMLZPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 31290 27 289
Forskuddsbetalte kostnader 329 274 322619
Andre kortsiktige fordringer 14 790 014 353 608
Energiavregning 0 182 346
Driftskonto OBOS-banken 882 691 1877213
Skattetrekkskonto OBOS-banken 145910 168 210
Sparekonto OBOS-banken 3 135 950 1038 388
SUM OML@PSMIDLER 5315130 3969 672
SUM EIENDELER 5704 546 4287 471
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 4722 007 3 366 056
SUM EGENKAPITAL 4722007 3366 056
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 195 752 45 350
Leverandergjeld 436 335 645 386
Skyldige offentlige avgifter 15 201323 225 236
Energiavregning 16 144 041 0
Annen kortsiktig gjeld 17 5088 5443
SUM KORTSIKTIG GJELD 982 539 921 415
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 5704546 4287 471
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 24.04.2025
Styret i Nybyen @kern Sgr Sameie

Heidi Gunvor Sgnsthagen Elvir Hasic Kristin Oftedal

Torbjern Eriksen
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NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER

Inntektene inntektsfores etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives lineaert 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 4768 248
Tv bredband 1122324
Installasjon av kaldtvannsmalere 661416
Garasje 108 800
Felleskostnader naering 41496
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6702 284
NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER
Forsepling 5500
Gartnerarbeid seksjon 500
Innbetaling El-bil lading 107 663
Ngkler 13475
Uteleie gjesteparkering 67 317
Utlegg Skadesak 10 000
Opprydding kundereskontro 34
SUM ANDRE INNTEKTER 204 489
Vedlegg 2 15av 27 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -55413
Andre personalkostnader -2 000
SUM PERSONALKOSTNADER -57 413

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for kalenderar 2024, og er pa kr 393 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 500, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 19 493.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -813
Andre konsulenthonorar -47 600
SUM KONSULENTHONORAR -48 413
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -126 615
Drift/vedlikehold VVS -754 471
Drift/vedlikehold elektro -6 568
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -23270
Drift/vedlikehold heisanlegg -417 937
Drift/vedlikehold brannsikring -19101
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -174 194
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -48 000
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -86 566
Egenandel forsikring -20 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1676 722

Vedrogrende drift/vedlikehold VVS utgjer kr 651.921 installasjon av kaldtvannsmalere
som er innkrevet giennom felleskostnader, se note 2.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift 342 482
Renovasjonsavgift -766 373
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -423 890

Det er innkrevet kr 348 797 for mye i vann- og avlgpsavgift for perioden 2021-2023
som er korrigert i 2024

Vedlegg 2 16 av 27
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NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Container
Skadedyrarbeid/soppkontroll
Vaktmestertjenester
Vakthold

Renhold ved firmaer
Snerydding

Andre fremmede tjenester
Andre kostnader tillitsvalgte
Andre kontorkostnader
Bank- og kortgebyr
Velferdskostnader

-9 821
-21608
-250 491
-2085
-274 915
-83 906
-45 617
-500
-3458
-5 835
-3933

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER

-702 169

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter bank

Renter av for sent innbetalte felleskostnader

103 062
5284

SUM FINANSINNTEKTER

108 345

NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter pa leverandergjeld

-4 296

SUM FINANSKOSTNADER

-4 296

NOTE: 13

VARIGE DRIFTSMIDLER
Gjesteparkering

Tilgang 2019

Gulvvaskemaskin
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Kameraer / ITV
Tilgang 2018
Tilgang 2024
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

296 525

29 006
-7735
-5 801

176 523
81493
-176 520
-4 075

296 525

15470

77421

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER

389 416

SUM ARETS AVSKRIVNINGER

-9 876

NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Utlegg skadesaker

Vann- og avlgpsavgift for perioden 2021-2024

215 597
574 417

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

790 014
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NOTE: 15

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -145910
Skyldig arbeidsgiveravgift -55 413
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -201 323
NOTE: 16

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -3892 214
SUM INNTEKTER -3 892 214
KOSTNADER

Techem 153 472
Fjernvarme 2026 135
Vann og avigp 1568 566
SUM KOSTNADER 3748173
SUM ENERGIAVREGNING -144 041

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For a dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelep fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for

sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfert i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 17
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Korrigering Reskontro 2025

-5 088

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD

-5 088

Vedlegg 2
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HUSORDENSREGLER for Nybyen Okern Ser Sameie

Vedtatt pa sameiermeote 10.05.2017
Sist endret 27.04.2023

1. GENERELT

Husordensreglene er 4 anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid
gjelder for sameiet.

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 i eiendommen. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved
at man tar direkte kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes ved at man
foler ansvar for hverandre og at alle bidrar til 4 lage et godt bomilje.

Sameier plikter til enhver tid & rette seg etter de husordensreglene som gjelder og er
ansvarlig for at de overholdes av alle i husstanden og gjores kjent for leietakere og
andre som gis adgang til boligen. Brudd pa Husordensreglene kan fore til palegg om
salg av seksjonen etter § 3826 i Lov om Eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31.

Dersom sameierens/beboerens eller brukerens oppfersel medforer fare for
odeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller hans/hennes oppforsel er
til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens ovrige brukere, kan styret kreve
fravikelse av seksjonen etter bestemmelsene i eierseksjonslovens § 3927.

Beboere plikter & underrette styret omgdende om eventuelle lekkasjer, skader,
mangler o.l. i seksjonen, fellesarealer og utvendig bygg (inngangsparti, balkonger
etc.) slik at skadenes omfang kan begrenses og utbedringer foretas sa raskt som
mulig.

2. OVERDRAGELSE OG UTLEIE AV LEILIGHET

I folge vedtektenes skal enhver ny sameier ellerleietaker meldes skriftlig til sameiets
forretningsforer. Sameier/utleier plikter & registrere leietaker i Vibbo.

Utleier/sameier har plikt til & sorge for oppdatering av postkasseskilt. se punkt 8.14

Sameier er ansvarlige for at samtlige leietakere informeres om og folger gjeldende

vedtekter og husordensregler ved at disse folger som vedlegg til leiekontrakten.
Eventuelle sprakproblemer er sameiers ansvar.

Husordensregler Nybyen @kern Ser.pdf
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3. BRUK AV LEILIGHETEN

3.1. Det skal veere alminnelig ro i seksjonen mellom klokken 23.00 og 07.00. P&
fredager, lordager og helligdager mellom klokken 24.00 og 07.00. Vis hensyn ved
bruk av vaskemaskin o.l. i dette tidsrommet. Volumet pé radio, TV eller
musikkanlegg skal ikke vzre sa hoyt at det sjenerer naboene. Ved storre private
arrangementer skal naboer varsles i god tid, og vinduer og derer skal holdes lukket

under arrangementet Veﬁeﬁ%e{—%faﬂgemeﬁtetp%ﬂete{—aﬁem&avﬁa&sem#al&er—

3.2. Stoyende arbeider, som f.eks. banking eller boring, skal bare forega pa hverdager
mellom klokken 07.00 og 20.00, og pa lordager og dag for helligdag mellom klokken
10.00 o0g 18.00. Steyende arbeider er ikke tillatt pa sen- og helligdager.

3.3. Sameiere/beboere er ansvarlige for at ingen av dem man gir adgang til seksjonen
lager ubehag/ulempe for gvrige sameiere/beboere eller gjor skade pé felles eiendom.

3.4. Luftavtrekkene i seksjonen ma holdes rene og apne for a sikre leilighetens
luftkvantitet og -kvalitet. Filteret i avtrekket pé kjokkenet bor rengjores hver maned
ved normal bruk. Se brukerveiledning i FDV-héndbok. Det er ikke tillatt 4 installere
kjokkenventilator med motor. Lufting gjeres via vinduer eller balkongderer. Det er
ikke tillatt med utlufting via utgangsder ut i oppgangen.

3.5. Ved grilling er det bare tillatt & bruke elektrisk grill eller gassgrill. Dette gjelder
ogsd for sameiets utendors fellesomréder. Gassbeholdere mé oppbevares
forskriftsmessig. Ved grilling m4 det tas seerskilt hensyn til naboene.

3.6. Arbeider som kan medfore endring av fasade eller flate mot fellesareal, som
utskifting av vinduer og derer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong
til den enkelte bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, parabol, endring av
utvendige farger etc, kan bare gjennomfores etter godkjenning fra styret. Videre
kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avlep
eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfere en serlig risiko for skade eller kan
innebare en urimelig belastning av fellesarealene.

3.7. Fasaden med balkonger/terrasser og uteplasser er sameiets ansikt utad og skal
fremstd ryddig og innbydende. Dette gjelder ogsa vindustildekking.

Bruk av balkongen/terrassen/uteplassen som lagerrom, til 4 lagre seppel eller sette ut
typiske innemgbler (herunder spesielt elektriske installasjoner som fryser, kjoleskap
etc) er forbudt. Brudd pa denne regelen vil fore til fjerning og bortkjering av
gjenstandene v/styret for eiers regning.

Husordensregler Nybyen @kern Sor.pdf Vedlegg 3 2lav27

Risting av tepper og matter og lufting over rekkverk pé balkong er forbudt.

For 4 unnga skade mé den enkelte sameier pése at sluk pa terrasse/balkong holdes
fritt for lov, is og lignende slik at avlep virker tilfredsstillende. Dersom det oppstar
skade som folge av manglende rensing av sluk, kan den enkelte sameier matte dekke
utbedringskostnadene.

3.8. Sameiet har sentralt brannvarslingsanlegg. Dette medforer at feil i én leilighet
utlgser brannalarm i samtlige leiligheter i bygget. Det fremgér av brannvarslings-
panelet i garasje og ved doren til hovedinngang for alle oppgangergangromii—etasje i
hvilken leilighet alarmen er utlgst. Sameier plikter & pase at det finnes minst ett

brannsluknlngsapparatﬂge&eﬂa—ﬂe}ﬁeylws}efe ide(n) sekSJOnen(e) han eller

hun réar over.

yRvar & g
strengt forbudt & ﬁerne/tildekke eller pd annen méte sette roykvarslere
(brannmeldere) som er koblet til det sentrale brannvarslingsanlegget ut av funksjon.

Ved slik sabotasje eller utlgsning av annen falsk alarm som medferer sentral
brannvarsling med pafolgende utrykning fra sikkerhetsselskap/heismonter etc.
dekkes kostnadene ved dette av sameier for respektive seksjon. Sameier av den
seksjon som utleser falsk brannalarm plikter selv umiddelbart & skru av brannalarm
(panel ved deren til hovedinngang for leilighetens oppgangi-gangremi—etasje).

3.9 Arbeider i rom som inkluderer reropplegg (bad og kjokken), skal kun utferes av
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter.
Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrer
tilstoppes. Elektrikerarbeid skal utfores av autoriserte firmaer.

3.10 Alt innvendig vedlikehold av seksjonen pahviler den enkelte sameier. Dette
inkluderer ogsa vannkraner, we, oppvaskmaskin og synlige rerledninger og avlepsrer.

forbud mot bruk av fyrverkerl og fakler pa sameiets omrade.

4. AVFALLSHANDTERING

Enhver forsepling av eiendommen, herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal,
utenfor egen inngangsder og rundt avfallsbeholderne er forbudt.

Avfallsbeholderne er kun til bruk for husholdningsavfall og papp/papir (merket pa
innkast).

Sameiet har innfort kildesortering etter renovasjonsmyndighetenes anbefaling.
Restavfall legges i ordinere plastposer (poser med fargetrykk kan vrenges og benyttes
som «hvite poser»), plastavfall legges i lillablé poser og matavfall legges i gronne
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poser. LillaBld og gronne plastposer fas gratis i dagligvareforretningene. Posene skal
sammenknyttes med dobbel knute for de legges i avfallsbeholder.

Glass- og metallemballasje skal leveres pa egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner
utenfor sameiets omrade. Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres til
kommunens gjenbruksstasjoner.

Det er ikke tillatt & kaste fra seg papir, sigarettstumper, snus, tyggegummi etc-. pa
eiendommens fellesomrader.

Forsopling av fellesarealer er brudd pd Husordensreglene.
5. PARABOLER, BLOMSTERKASSER, MARKISER, GASSPEISER

Private antenner eller paraboler er ikke tillatt pd omrddet. Blomsterkasser anbefales
hengt pa innsiden av balkongen. Dersom de henges pé utsiden, mé kassestativet vaere
fastmontert til balkongrekkverket og kassen festet til kassestativet — slik at kraftig
vind og andre forhold ikke utgjor noen risiko. Blomsterkasser ma ikke veere til
sjenanse for naboene med hensyn til jord- og vannsel.

Det er ikke tillatt & sette opp markise uten forhndsgodkjenning fra styret. Det skal
vere ensartede fargekoder i hele sameiet.

Det er ikke tillatt & installere gasspeis.
6. DYREHOLD
Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de
ovrige beboerne. Ved lufting skal dyr holdes i band.
Ved dyrehold gjelder folgende bestemmelser:
1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angdende
dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal

fores i bdnd innenfor sameiets omrade.

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret métte etterlate pa
eiendommen.

Vedlegg 3 22av27
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3. Dyr mi holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

7. BRUK AV GARASJEANLEGG

Parkering skal kun skje pa tildelt nummerert parkeringsplass. Ureglementert
parkering pa andres parkeringsplass kan medfere kontrollsanksjon betelegging med
ke-—756-0g/eller borttauing for eiers regning og risiko. Bruk av egen parkeringsplass
skal ikke vzere til sjenanse for andre sameksjonseiere/beboere. Oppsamling av
ungdvendig skrot pa egen parkeringsplass er ikke tillatt. Garasjen kan ikke brukes til
vaskeplass, da det ikke er sluk i gulvet.

Motorsykler som parkeres i garasjeanlegget skal vaere registrert i det elektroniske
registeret for kjoretoyer. Bare motorsykler der eier er sameksjonseier bosatt i sameiet
eller leietaker registrert i Vibboleietakerregisteret er tillatt parkert i garasjeanlegget
uten ileggelse av kontrollsanksjongebyz.

Lagring av brennbart materiale er ikke tillatt.

Det er ikke tillatt & hensette gjenstander/biler, tilhengere etc. utenfor eget
parkeringsareal og gjenstander etc. vil bli fjernet uten varsel for eiers regning.

Det kan bare leies ut garasjeplass til beboer i Nybyen @kern Ser sameie eller Nybyen
Okern Nord sameie. Vi skt i

frie dg'iﬁ §t1'] fellesarealer-

Installasjon av stikk for stromtilforsel el-bil er kun tillatt etter soknad godkjent av
styret.

8. FELLESAREALER

8.1. All skade som péfores felleseiendom mé erstattes av den eller de som forvolder
skaden. Forvoldes skaden av utenforstdende skal den erstattes av den
sameier/leietaker som eventuelt har gitt vedkommende adgang til omradet.

8.2. Det skal vises varsomhet ved flytting og derpumper skal aldri frakobles. Skade
forvoldt pa eiendommen under flytting m4 erstattes av sameier.

8.3. Ingen private gjenstander (barnevogner, sykler, sportsutstyr, soppel,
byggematerialer e.l.) skal oppbevares i oppganger eller vere til hinder og/eller
sjenanse for andre sameiere/beboere, og vil bli fjernet for eiers regning og risiko.
Brudd pa denne regelen medforer ogsé at man frasier seg retten til renhold av
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gjeldende omrade, selv om omrédet inngér i fellesutgiftene. Sykler skal plasseres i
sykkelstativene-eHer pi-anviste plasser. Vaktmester fjerner ovennevnte gjenstander.

Barnevogn og rullator er tillatt plassert under trapp i oppgangen.

8.4. Sameiere/beboere skal aldri legge reklame eller papir pé gulvet ved postkassene
eller i inngangspartiet, men bruke avfallsbeholder for papir/papp.

8.5. Rayking er strengt forbudt innenders pa sameiets omrade. Ved royking i leilighet
ma det péses tilstrekkelig lufting slik at rayklukt ikke er til sjenanse i oppgangen. Det
skal vises seerskilt hensyn til naboer ved royking pa balkong/terrasse.

8.6. Oppganger, heis og garasjeanlegg skal ikke benyttes som oppholds- eller
lekeplass.

8.7. Foreldre/foresatte har ansvar for egne barns lek og generelle oppforsel og ma
pése at grontarealene blir tatt vare pa.

8.8. Dorer fra garasje til oppganger/heiser, samt inngangsderer til oppgangene méa
alltid holdes lést.

8.9. Aktiviteter som er til sjenanse for andre i gdrdsomrédet er ikke tillatt. Ballspill og
stoyende uteaktiviteter henvises til friomrader i neermiljoet og skal ikke foregé i
gardsomradet. Sykling samt annen bruk av "rullende fremkomstmidler" skal foregé i
sakte gangfart. For & unngd unedvendig og sjenerende stoy skal det mellom klokken
20:00 til klokken 07:00 vaere ro i sameiets fellesomrader.

8.10. Sameiere/beboere mé aldri gi ukjente personer adgang til fellesarealer. Det er
viktig & vaere oppmerksom ndr man gar inn fellesderer og porter, slik at
uvedkommende ikke far tilgang. Ukjente skal alltid henvises til ringetavle eller egen
nekkel. Ukjente skal avvises adgang til oppganger og garasje.

8.11. Det er ikke tillatt & parkere utenfor inngangsparti eller utenfor innkjersel til
garasje.

8.12. Utrykningskjoretoy og kjoretoy for nedvendig vedlikehold av utomhus
fellesomréder gis tillatelse til innkjoring pa sameiets fellesomréder.

Ved flytting gis det tillatelse til innkjoring pa gardstun for kjeretay som er for hoyt for
innkjoring i garasje. Det gis ikke tillatelse til innkjering pa gardstunet for gvrig til-
/bortkjering av innbo. Sjafer ma vere tilstede ved kjoretoyet til enhver tid da
kjoretoyet enten star pa eller sperrer for adkomst til oppstillingsplass for

brannbil. Tillatelse gis for et tidsrom pa maksimum tre timer. Styret ma kontaktes
minst tre virkedager for ensket dag for innkjoring og vil besorge utlevering av nokkel
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til bom. Nokkel skal leveres tilbake samme dag som utlevering. Det er ikke tillatt &
kjore pé den smale hellelagte passasjen foran blokk C (Mortelverksbakken 1 — 11). P4
son- og helligdager gis det ikke tillatelse til innkjering pé gardstun.

8.13. Det er forbud mot bruk av fyrverkeri og fakler pa sameiets omréde.

8.14 Sameierne plikter & sorge for ensartet skilt pa postkassen med oppdatert
informasjon. Klistremerke «Nei takk til reklame» skal plasseres opp mot venstre
hjerne av postkassen. Postkasseskilt skal bestilles gjennom foldal.no/skilt-til-
systempostkasser-94x58mm eller skiltbutikken.posten.no. Stort postkasseskilt (9,4 x
5.8 cm) i hvitt med svart skrift og store bokstaver. Seksjonsnummer skal inkluderes
a linje 5 pd skiltet med «Snr.» + riktig seksjonsnummer (1 til 217). Postkasseskilt
skal plasseres i innfelt omrade pa postkassen. Ved tilflytting gis det 14 dagers frist for
a sette opp postkasseskilt.

9. DUGNAD

Det innkalles til frivillig dugnad etter behov. De seksjoner som stiller med minst én
person per dugnad vil bli innremmet en husleiereduksjon per gang pa kr +-6500.

10. REAKSJONER VED BRUDD PA HUSORDENSREGLENE

10.1 Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold ber primaert rettes direkte til naboen selv. Kanskje er
vedkommende ikke klar over forholdet og problemet kan p& den méten loses
gjennom samtaler partene i mellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av
husordensreglene rapporteres skriftlig til styret for videre handtering.

10.2. Ved brudd pd punkt 4 kan sameiet viderefakturere sine kostnader med & rydde
opp og fa kjert bort seppel til sameksjonseier som har hensatt soppel i strid med
husordensreglene.

10.3. Ved brudd pa evrige husordensregler innrapportert til styret vil det bli sendt ut
skriftlig advarsel til eier av seksjonen med minst en méneds frist til & rette opp alle de

paklagede forhold. H%&&Hd&ie%heldeﬁeeﬂeﬁe%epp&ﬁﬂeﬂ#ﬁs&eﬂ%éeﬁwe{—mﬂﬂed

errettet opp.h

11. ENDRING AV HUSORDENSREGLENE

Husordensreglene kan endres av sameiermeotet. Vedtak om endring skjer med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer.
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Protokoll til arsmete 2025 for NYBYEN @KERN S@R SAMEIE

Organisasjonsnummer: 918408029
Matet ble avholdt 5. mai kl. 18:00, Klubbhuset p& Larenbanen (Spireaveien 3).

Antall stemmeberettigede som deltok: 28
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

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.

Forslag til vedtak:
Styreleder Heidi Sgnsthagen er valgt.
5~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+~ Vedtatt.

3. Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
Det er motelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollferer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meteleder.

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble styremedlem Kristin Oftedal foreslatt. Protokollvitner velges i arsmotet.

Vedtatt. | motet ble det bestemt at Karoline Sandstal (Leilighetsnummer 98) skal signere protokollen
sammen med Kristin Oftedal.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes.

«~ Vedtatt.

Transaksjon 092221155! Signert CB, HS, KS, KO

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overforing av arets resultat til egenkapital.
Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.
+~ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjorelse for styret foreslas uendret fra 2024 og satt til kr 393.000 for kalenderaret 2025 med utbetaling
i desember 2025.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 393.000 for kalenderaret 2025 og utbetales i desember 2025.

+ Vedtatt.

7. Innkomne forslag - endring av Husordensreglene

Dagens ordlyd i Husordensreglene har behov for noe justering da det blant annet har veert lovendringer, som
gjor at lovhenvisninger er feil. Videre er det enkelte steder inkonsistent terminologi, samt at enkelte forhold
beskrevet ikke stemmer overens med dagens praksis i sameiet eller hos forretningsferer.

Styrets innstilling

| vedlagte Husordensregler fremgar foreslatte endringer i teksten ved at gammel tekst er overstroket og ny
tekst er understreket. Med unntak av felgende to forslag er det i det alt vesentligste ingen realitetsendring av
Husordensreglene.

1. Det foreslas innfort regler for postkassemerking, se punkt 814 i vedlagte Husordensregler.

2. Det praktiseres samme regler som i Nord garasjesameie vedrgrende utleie av garasjeplass, men ordlyden
i Husordensreglene er ikke dekkende for dagens praksis. Det foreslas derfor & ta inn tekst som er i
overensstemmelse med ordlyden i vedtektene for Nybyen Nord garasjesameie, se punkt 7 i vedlagte
Husordensregler.

Forslag til vedtak:
Husordensreglene endres til ordlyd som foreslatt i vedlagte Husordensregler.

+ Vedtatt.

8. Valg av tillitsvalgte

Innstilling
Ingen kandidater har meldt seg etter at varsel om arsmetet ble formidlet pa Vibbo 25. mars 2025.
Bade Torbjern og Kristin har sagt seg villig til & stille til gjenvalg som styremedlemmer.

Styremedlem (2 &r)
Folgende ble valgt:

Transaksjon 092221155575
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VEDTEKTER
for
Nybyen @kern Sgr Sameie
fastsettes i forbindelse med seksjonering
i medhold av lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31
med forbehold om senere endringer.

Endret p eks.ord sameiermgte 8.11.2017, Nytt tillegg i § 9. siste ledd

Det er i tillegg 8.11.2017 foretatt noen redaksjonell endringer: Paragrafene er nummert
fortlepende fra 8§ 1-21, grunnet feilnummering. Det er satt inn riktig henvisning til sekjsonsnr i §8
7,809 21.

Sist endret pa &rsmgte 13.05.2024; § 20 Kameraovervaking

§1
Eiendommen - formal
Nybyen @kern Sgr Sameie (heretter sameiet) er et kombinert eierseksjonssameie i eiendommen
gnr. 123, bnr. 1381 i Oslo kommune med pastdende bygninger, installasjoner og anlegg (heretter
eiendommen).

Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som "seksjonene”) som
fremgér av vedlagte seksjoneringsbegjeering (vedlegg 1), med situasjonsplan og plantegninger.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen
med fellesanlegg.

§2
Organisering av sameiet
Sameiet bestér av 217 boligseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som "bolig”) 1 naeringsseksjon
(forretningslokale) og 1 nzeringsseksjon (p-plasser).

Bruksenhetenes hoveddel bestar av klart avgrensede og sammenhengende deler av
bebyggelsen pa eiendommen slik som angitt i re/seksjoneringsbegjeeringen.

De deler av eiendommen som ikke inngdr i de enkelte bruksenheter (inkl tilleggsareal) er
fellesareal.

Sameiebrgkene bygger pa hoveddelens BRA areal, eksklusive balkonger.
For naeringsseksjon 1 (parkering) fastsettes en vektet sameierbrgk.

Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken sameiermgte eller sameiets styre kan fatte
beslutninger som p& en urimelig og vesentlig méte begrenser eller vanskeliggjar lovlig
neeringsvirksomhet i eiendommens naeringsseksjoner.

§3
Rettslig raderett
Den enkelte sameier har full rettslig rdderett over sin seksjon med tilleggsareal, herunder rett til
salg, pantsettelse og utleie. De andre sameierne har likevel panterett i seksjonen for krav mot
sameieren for et belgp som svarer til folketrygdens grunnbelgp, jfr eierseksjonsloven § 25.

84

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

Seksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i seksjoneringsbegjeeringen for den
enkelte seksjon. Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt mé ikke foretas
uten reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 (2).

For butikk/forretning (nzering) skal gjelde alminnelige &pningstider og tidspunkt for varelevering
iht. offentlige normer godkjent av Oslo kommune til enhver tid. Neeringsseksjonene har
fortrinnsrett til bruk av utomhusarealer ved forretningsinngangene innenfor rammen av sine
salgsaktiviteter, begrenset til 4 m fra fasade. Dette ma skje pa en slik mate at adgangen og
adkomst til boligseksjonene ikke hindres.

4.2 Innvendig fellesareal
Den enkelte sameier har 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 mé ikke pa en urimelig eller ungdvendig méte veere til skade eller
ulempe for andre sameiere.

§5
Ordensregler
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

§6

Bygningsmessige arbeider
Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer
og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte bruksenhet,
oppsetting og fargevalg av markiser, endring av utvendige farger, oppsetting av parabol etc, kan
bare gjennomfares etter godkjenning fra styret. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider
som bergrer fellesanlegg som vann, avlgp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfare en
seerlig risiko for skade eller kan innebaere en urimelig belastning av fellesarealene.

Eier av neaeringsseksjon har rett til & skilte og profilere egen naeringsvirksomheten i normalt
omfang ved reklame og markedsfaringsutstyr pa fasade til neering. Fasade til naeringsseksjonen
defineres som fasadeareal frem til tilstatende seksjoner eller fellesareal.

@vrig reklame eller markedsfaringsutstyr pa resterende fasade skal godkjennes av styret. Det
forutsettes at eventuelle inngrep har ngdvendige offentlige tillatelser og for @vrig ikke bryter med
fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig ulempe for andre seksjonseiere. Godkjenning kan
ikke nektes uten saklig grunn.

Ledning, rer og lignende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis det ikke
er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig
ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige
p& grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.



§7
Felleskostnader

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felleskostnader)
fordeles pa sameierne etter sameiebrgken med mindre annet fremgar av denne bestemmelse
eller seerlige grunner taler for & fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller
etter forbruk.

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

Kostnader til seksjonenes forbruk av fiernvarme (oppvarming/tappvann), vil bli fordelt etter
sameiebrgk. Dersom utbygger/sameiet installerer individuelle energimélere skal kostnader til
oppvarming og varmt tappevann til den enkelte bruksenhet betales etter malt forbruk.

Neeringsseksjon nr 218 (parkering) skal kun dekke kostnader forbundet med innvendig drift og
vedlikehold av parkeringsarealet, samt kjgre- og adkomstarealer, porter, dgrer og tekniske anlegg
m.v, forholdsmessig andel av sameiets strgm,fiernvarme. forsikringskostnader og gvrige
driftskostnader som kan tilknyttes naeringsseksjon nr 218 (parkering) og kjgre- og adkomstarealer
i garasjeanlegget, jfr § 21.

Den enkelte sameier betaler akontobelgp fastsatt av sameiermgatet eller styret til dekning av sin
andel av felleskostnadene. Akontobelgpet skal ogsé dekke avsetning til fremtidig vedlikehold,
pékostninger eller andre fellestiltak p& eiendommen.

§8
Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt
Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som balkonger, dgrer og vinduer innvendig, rer, sikringsskap
fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom
ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rer, sikringsskap
fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg,
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med
karmer.

Sameieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avigpsledninger bade til
og fra egen vannlas/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning. Sameieren skal ogsa rense
eventuelle sluk p& verandaer, balkonger og lignende.

Sameieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og
skadedyr plikter sameieren straks & melde fra skriftlig til sameiet.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade péafert ved
innbrudd og uveer.

Oppdager sameieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for & utbedre, plikter sameieren
straks & melde fra skriftlig til sameiet.

Ny eier av seksjonen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
seksjonen selv om det skulle ha veert utfert av den forrige sameieren.

Neeringsseksjon 219 (forretning) har overflatevedlikeholdsplikt for "sin” fasade i 1. etasje,
herunder utskifting av vinduer. Neeringsseksjon 219 (forretning) har ansvar for
overflatevedlikehold for utomhusarealer ved forretningsinngangene innenfor rammen av sine
salgsaktiviteter, begrenset til 4 m fra fasade.

Neeringsseksjon 219 (forretning) skal for egen regning vedlikeholde tekniske anlegg installert
seerskilt for denne, uavhengig av plassering i bygget.

Naveerende og fremtidige eiere av seksjon 74 og 73 er fullt og helt ansvarlig for ekstra
vedlikeholdskostnader sameiet far som felge av endringen “&pning” av fasade pa terrasse.

§9
Sameiets vedlikeholdsplikt
Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke
ligger p& sameierne.

Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, og gvrige bestemmelser
hvor dette er angitt, ligger p& de sameierne som har bruksretten.

Felles ror, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom seksjonene, skal
sameiet holde ved like.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdgrer knyttet til fellesarealer, reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner, balkonger sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten slik at sameiet kan utfere sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal gjennomfgres
slik at det ikke er til ungdig ulempe for sameieren eller annen bruker av boligen Sameieren skal,
hvis mulig, gis varsel om slike ettersyn eller arbeider pa forhand.

Selv om sameiet har vedlikeholdsplikten, skal kostnader fordeles slik somihh.t§ 7.

§10
Utbedringsansvar og erstatning
Farer en sameiers/andelseiers mislighold til skade pa sameiets eiendom eller pa annen sameiers
bruksenhet eller annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer
bruksenheten/boligen til, skal skaden utbedres av sameiet. Utgiftene kan kreves dekket av
sameier etter tredje ledd.

Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte sameier eller andelseier. Sameiet hefter
ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

Sameiet og skadelidte sameiere eller andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av at
sameieren misligholder sine plikter, etter samme regler i borettslagslovens 8§ 5-13 og 5-15.

Sameier kan kreve erstatning for tap som fglge av at sameiet ikke oppfyller pliktene sine, etter
samme regler som borettslagslovens § 5-18.
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§11
Mislighold. Palegg om salg og krav om fravikelse
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jf eierseksjonsloven § 26. Medferer sameieren eller brukerens
oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er hans oppfarsel
til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf eierseksjonsloven § 27.

§12
Styret
Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer med
eventuelle varamedlemmer. Styrets leder velges seerskilt. Styremedlemmene tjenestegjer i to ar
med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir bestemt av det sameiermgtet som foretar
valget. Tjenestetiden opphgrer ved avslutningen av det ordineere sameiermgtet i det ar
tjenestetiden utlgper.

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.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

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

§13
Sameiermagtet
Sameiets gverste myndighet utgves av sameiermgtet. Ordinaert sameiermgte 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. Styret innkaller til det ordinaere sameiermgtet
med minst 8 og hgyst 20 dagers varsel. . Innkalling kan sendes pr e-post, forutsatt at sameiers e-
postadresse er registrert hos styret/forretningsfarer.

Ekstraordineert sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller n&r minst to
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordingert sameiermgte med minst 3 og
hgyst 20 dagers varsel.

Innkalling til sameiermgate skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for matet, bestemt angi
de saker som skal behandles. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordinaere
sameiermgtet alltid behandle:

o styrets arsberetning

o styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning

* valg av styremedlemmer.

| sameiermgtet har sameierne stemmerett med 1 stemme pr seksjon. Sameieren har rett til &
magte ved fullmektig som ma veere myndig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt, og fullmakten anses & gjelde farstkommende sameiermgte med mindre annet fremgar.
Fullmakten kan nér som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren
har bare rett til & uttale seg dersom sameiermgtet gir tillatelse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg selv
eller naerstaende eller om sitt eget eller neerstdendes ansvar.

§14
Sameiermgtets vedtak
| sameiermgtet har sameierne stemmerett med 1 stemme pr seksjon.
Med mindre annet falger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som sameiermgtets
beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star
stemmene likt, avgjeres saken ved loddtrekning.

1. Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om
blant annet.

e Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter
forholdene i sameiet gér ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold

e Omogjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

e Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilhgrer
sameierne i felleskap

e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér over vanlig forvaltning

o Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet
formal.

e  Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gér
utover vanlig forvaltning og vedlikehold, nér tiltaket ferer med seg gkonomisk ansvar eller
utlegg for sameierne p& mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene.

2. Felgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:

e Ateierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like
utover det som fglger av disse vedtekter jf. §8 9.

e Innfering av vedtektshestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over
seksjonen,

« Innfaring av vedtektshestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn
bestemt i § 7.

3. Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av
hele eller deler av eiendommen.

Sameiermgtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en
urimelig fordel p& andre sameieres bekostning.

§15
Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsferer og andre funksjonaerer i
samsvar med lov om eierseksjoner § 41

§16
Forsikring
Sameiet er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et godkjent
selskap. Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for.

8§17
Mindretallsvern
Sameiermagtet, styret eller andre som representer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.



§18
Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de avgitte
stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.

§19
Generelle plikter
Sameierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegjeeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av sameiermgtet eller styret.

§20
Kameraovervaking
Sameiet har godkjent kameraovervakning i sameiets fellesomréder og parkeringsarealer med
formal om sikring mot kriminelle og ugnskede handlinger som tyveri, haerverk, skadeverk,
omsetting av tyvegods og narkotiske stoffer p& sameiets eiendom, ran og overfall samt ulovlig
forsepling og hensetting av avfall pa fellesomrader. Styret har ansvar for at kameraovervakning
foregar i henhold til Datatilsynets regelverk og retningslinjer.

§21
Seerskilt bestemmelse vedr adminstrasjon av neeringsseksjon nr 218 (Parkering)
Parkeringsplasser(og evt. kjgre- og adkomstarealer i garasjeanlegget) utgjer en egen
neaeringsseksjon nr 218, med tilleggsdeler. Neeringsseksjon nr 218 (parkering) blir et eget
tingsrettlig sameie mellom de ideelle eierne i denne. For nzeringsseksjon nr 218 (parkering) vil
utbygger fastsette egne vedtekter/avtale, med neermere bestemmelser om bruk, raderett mv.

Styret i Nybyen @kern Sgr Sameie er pliktig til & serge for forsvarlig drift, vedlikehold og
administrasjon av naeringsseksjon nr 218 (parkering) , med mindre de ideelle eierne i
naeringsseksjon nr 218 (parkering) velger sitt eget styre og ivaretar dette selv, eller styret i
Nybyen @kern Sgr Sameie ikke lenger gnsker & ivareta dette ansvaret.

Sé lenge styret i Nybyen @kern Sgr Sameie sgrger for forsvarlig drift, vedlikehold og
administrasjon av garasjeanlegget med kjgre- adkomstarealer, skal de ideelle eierne av
nezeringsseksjon nr 218 betale utgiftsbidrag, iht sin eierbrgk i seksjonen, til Nybyen @kern Sgr
Sameie. Inntekter og kostnader vedr. naeringsseksjon nr 218 parkering og kjgre- og
adkomstarealer i garasjeanlegget kan feres i et eget underregnskap under Nybyen @kern Sar
sameies regnskap.

De ideelle eierne av nzeringsseksjon 218 (parkering) skal kun dekke kostnader forbundet med
innvendig drift og vedlikehold av parkeringsarealet samt kjgre- og adkomstarealer, porter, dgrer
og tekniske anlegg m.v, strem, fiernvarme, forsikringskostnader, administrasjonskostnader og
gvrige driftskostnader som kan tilknyttes naeringsseksjon nr 218 (parkering) og kjgre- og
adkomstarealer i garasjeanlegget.
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101



102

HUSORDENSREGLER for Nybyen Okern Sor Sameie

Vedtatt pa sameiermeote 10.05.2017
Sist endret 27.04.2023

1. GENERELT

Husordensreglene er  anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid
gjelder for sameiet.

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 i eiendommen. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved
at man tar direkte kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes ved at man
foler ansvar for hverandre og at alle bidrar til 4 lage et godt bomiljo.

Sameier plikter til enhver tid 4 rette seg etter de husordensreglene som gjelder og er
ansvarlig for at de overholdes av alle i husstanden og gjores kjent for leietakere og
andre som gis adgang til boligen. Brudd p& Husordensreglene kan fore til palegg om
salg av seksjonen etter § 26 i Lov om Eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31.

Dersom sameierens/beboerens eller brukerens oppfersel medferer fare for
odeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller hans/hennes oppforsel er
til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve
fravikelse av seksjonen etter bestemmelsene i eierseksjonslovens § 27.

Beboere plikter 4 underrette styret omgaende om eventuelle lekkasjer, skader,
mangler o.1. i seksjonen, fellesarealer og utvendig bygg (inngangsparti, balkonger
etc.) slik at skadenes omfang kan begrenses og utbedringer foretas sa raskt som
mulig.

2. OVERDRAGELSE OG UTLEIE AV LEILIGHET

I folge vedtektenes skal enhver ny eier eller leietaker meldes skriftlig til sameiets
forretningsforer.

Utleier/eier har plikt til & serge for oppdatering av postkasseskilt og derklokke-
merking (henvendelse til styret med ngdvendig informasjon).

Sameier er ansvarlige for at samtlige leietakere informeres om og folger gjeldende
vedtekter og husordensregler ved at disse folger som vedlegg til leiekontrakten.
Eventuelle sprakproblemer er sameiers ansvar.

3. BRUK AV LEILIGHETEN

3.1. Det skal veere alminnelig ro i seksjonen mellom klokken 23.00 og 07.00. P&
fredager, lordager og helligdager mellom klokken 24.00 og 07.00. Vis hensyn ved
bruk av vaskemaskin o.1. i dette tidsrommet. Volumet pa radio, TV eller
musikkanlegg skal ikke vaere sa hoyt at det sjenerer naboene. Ved storre private
arrangementer skal naboer varsles i god tid, og vinduer og derer skal holdes lukket
under arrangementet. Verten for arrangementet plikter & fjerne avfall som fakler,
sigarettstumper, tomemballasje o.l. i fellesaral senest dagen etter arrangementet.

3.2. Stoyende arbeider, som f.eks. banking eller boring, skal bare forega pa hverdager
mellom klokken 07.00 og 20.00, og pa lerdager og dag for helligdag mellom klokken
10.00 0g 18.00. Steyende arbeider er ikke tillatt pd son- og helligdager.

3.3. Sameiere/beboere er ansvarlige for at ingen av dem man gir adgang til seksjonen
lager ubehag/ulempe for gvrige sameiere/beboere eller gjor skade pa felles eiendom.

3.4. Luftavtrekkene i seksjonen ma holdes rene og apne for a sikre leilighetens
luftkvantitet og -kvalitet. Filteret i avtrekket pa kjokkenet ber rengjores hver maned
ved normal bruk. Se brukerveiledning i FDV-handbok. Lufting gjeres via vinduer eller
balkongdgrer. Det er ikke tillatt med utlufting via utgangsder ut i oppgangen.

3.5. Ved grilling er det bare tillatt & bruke elektrisk grill eller gassgrill. Gassbeholdere
ma oppbevares forskriftsmessig. Ved grilling mé det tas saerskilt hensyn til naboene.

3.6. Arbeider som kan medfore endring av fasade eller flate mot fellesareal, som
utskifting av vinduer og derer (pé eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong
til den enkelte bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, parabol, endring av
utvendige farger etc, kan bare gjennomfores etter godkjenning fra styret. Videre
kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avlep
eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfere en serlig risiko for skade eller kan
innebare en urimelig belastning av fellesarealene.

3.7. Fasaden med balkonger/terrasser og uteplasser er sameiets ansikt utad og skal
fremstd ryddig og innbydende. Dette gjelder ogsa vindustildekking.

Bruk av balkongen/terrassen/uteplassen som lagerrom, til a lagre soppel eller sette ut
typiske innemgbler (herunder spesielt elektriske installasjoner som fryser, kjoleskap
etc) er forbudt. Brudd pa denne regelen vil fore til fjerning og bortkjering av
gjenstandene v/styret for eiers regning.

Risting av tepper og matter og lufting over rekkverk pa balkong er forbudt.


http://www.lovdata.no/all/tl-19970523-031-004.html#26
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For & unngd skade ma den enkelte sameier pése at sluk pé terrasse/balkong holdes
fritt for lov, is og lignende slik at avlgp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstér
skade som folge av manglende rensing av sluk, kan den enkelte sameier métte dekke
utbedringskostnadene.

3.8. Sameiet har sentralt brannvarslingsanlegg. Dette medforer at feil i én leilighet
utloser brannalarm i samtlige leiligheter i bygget. Det fremgér av
brannvarslingspanelet i garasje og gangrom i 1. etasje i hvilken leilighet alarmen er
utlest. Sameier plikter & pase at det finnes minst ett brannslukningsapparat og en
eller flere roykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller hun rar over. Det bor vaere
roykvarsler pa alle soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at det utfores
funksjonskontroll pa egne roykvarslere minst en gang pr. ar. Det er strengt forbudt &
fjerne/tildekke eller pd annen mate sette roykvarslere (brannmeldere) ut av funksjon.
Ved slik sabotasje eller utlosning av annen falsk alarm som medforer sentral
brannvarsling med péfelgende utrykning fra sikkerhetsselskap/heismonter
etc.dekkes kostnadene ved dette av sameier for respektive seksjon. Sameier av den
seksjon som utlgser falsk brannalarm plikter selv umiddelbart & skru av brannalarm
(panel i gangrom 1. etasje).

3.9 Arbeider i rom som inkluderer reropplegg (bad og kjokken), skal kun utferes av
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter.
Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsror
tilstoppes. Elektrikerarbeid skal utfores av autoriserte firmaer.

3.10 Alt innvendig vedlikehold av seksjonen pahviler den enkelte sameier. Dette
inkluderer ogsé vannkraner, we, oppvaskmaskin og synlige rorledninger og avlepsror.

3.11 Fakler kan bare brukes pa gateplan, og mé fjernes etter at de er utbrent. Det er
forbud mot bruk av fyrverkeri pa sameiets omréde.

4. AVFALLSHANDTERING

Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal,
utenfor egen inngangsder og rundt avfallsbeholderne er forbudt.

Avfallsbeholderne er kun til bruk for husholdningsavfall og papp/papir (merket pa
innkast).

Sameiet har innfort kildesortering etter renovasjonsmyndighetenes anbefaling.
Restavfall legges i ordinere plastposer (poser med fargetrykk kan vrenges og benyttes
som «hvite poser»), plastavfall legges i bla poser og matavfall legges i gronne poser.
Bla og gronne plastposer fés gratis i dagligvareforretningene. Posene skal
sammenknyttes med dobbel knute for de legges i avfallsbeholder.
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Plastkanner med f.ex. rester av spylerveaske, kan leveres gratis i oppsatte containere
pa alle bensinstasjoner. Neermeste returpunkt for flasker og metallavfall er
merkegronn container ved Refstad Barnehage (som ligger pa enden av Loren 7’er
fotballbane).

Glass og metallemballasje skal leveres pé egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner
utenfor sameiets omréde. Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres til
kommunens gjenbruksstasjoner.

Det er ikke tillatt & kaste fra seg papir, sigarettstumper, snus, tyggegummi e.. p&
eiendommens fellesomrader.

Forsepling av fellesarealer er brudd pa Husordensreglene.
5. PARABOLER, BLOMSTERKASSER, MARKISER, GASSPEISER

Private antenner eller paraboler er ikke tillatt pd omradet. Blomsterkasser anbefales
hengt pa innsiden av balkongen. Dersom de henges pa utsiden, ma kassestativet vaere
fastmontert til balkongrekkverket og kassen festet til kassestativet — slik at kraftig
vind og andre forhold ikke utgjor noen risiko. Blomsterkasser ma ikke vere til
sjenanse for naboene med hensyn til jord- og vannsel.

Det er ikke tillatt & sette opp markise uten forhdndsgodkjenning fra styret. Det skal
veere ensartede fargekoder i hele sameiet.

Det er ikke tillatt & installere gasspeis.
6. DYREHOLD

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de
ovrige beboerne. Ved lufting skal dyr holdes i bédnd.

Ved dyrehold gjelder folgende bestemmelser:
1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angdende
dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal

fores i band innenfor sameiets omréde.

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret métte etterlate p&
eiendommen.

3. Dyr mé holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.
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7. BRUK AV GARASJEANLEGG

Parkering skal kun skje pa tildelt nummerert parkeringsplass. Ureglementert
parkering pa andres parkeringsplass kan medfere botelegging med kr. 750 og/eller
borttauing for eiers regning og risiko. Bruk av egen parkeringsplass skal ikke veere til
sjenanse for andre seksjonseiere/beboere. Oppsamling av unedvendig skrot pa egen
parkeringsplass er ikke tillatt. Garasjen kan ikke brukes til vaskeplass, da det ikke er
sluk i gulvet.

Motorsykler som parkeres i garasjeanlegget skal vaere registrert i det elektroniske
registeret for kjoretoyer. Bare motorsykler der eier er seksjonseier bosatt i sameiet
eller leietaker registrert i leietakerregisteret er tillatt parkert i garasjeanlegget uten
ileggelse av gebyr.

Lagring av brennbart materiale er ikke tillatt.

Det er ikke tillatt & hensette gjenstander/biler, tilhengere etc. utenfor eget
parkeringsareal og gjenstander etc. vil bli fjernet uten varsel for eiers regning.

Vis forsiktighet ved utleie av garasjeplass til personer som ikke bor i sameiet. Husk at
garasjedapner og nokkel passer til hele sameiet, og leier da har fri adgang til
fellesarealer.

Installasjon av stikk for stremtilfersel el-bil er kun tillatt etter soknad godkjent av
styret.

8. FELLESAREALER

8.1. All skade som péfores felleseiendom ma erstattes av den eller de som forvolder
skaden. Forvoldes skaden av utenforstdende skal den erstattes av den
sameier/leietaker som eventuelt har gitt vedkommende adgang til omradet.

8.2. Det skal vises varsomhet ved flytting og derpumper skal aldri frakobles. Skade
forvoldt p& eilendommen under flytting mé erstattes av eier.

8.3. Ingen private gjenstander (barnevogner, sykler, sportsutstyr, soppel,
byggematerialer e.l.) skal oppbevares i oppganger eller vere til hinder og/eller
sjenanse for andre sameiere/beboere, og vil bli fjernet for eiers regning og risiko.
Brudd pa denne regelen medforer ogsa at man frasier seg retten til renhold av
gjeldende omrade, selv om omrédet inngdr i fellesutgiftene. Sykler skal plasseres i
sykkelstativene eller pd anviste plasser. Vaktmester fjerner ovennevnte gjenstander.

Barnevogn og rullator er tillatt plassert under trapp i oppgangen.

8.4. Sameiere/beboere skal aldri legge reklame eller papir pé gulvet ved postkassene
eller i inngangspartiet, men bruke avfallsbeholder for papir/papp.

8.5. Royking er strengt forbudt innenders pa sameiets omrade. Ved royking i leilighet
maé det pases tilstrekkelig lufting slik at reyklukt ikke er til sjenanse i oppgangen. Det
skal vises serskilt hensyn til naboer ved reyking pé balkong/terrasse.

8.6. Oppganger, heis og garasjeanlegg skal ikke benyttes som oppholds- eller
lekeplass.

8.7. Foreldre/foresatte har ansvar for egne barns lek og generelle oppforsel og ma
pése at grontarealene blir tatt vare pa.

8.8. Dorer fra garasje til oppganger/heiser, samt inngangsderer til oppgangene méa
alltid holdes last.

8.9. Aktiviteter som er til sjenanse for andre i gardsomradet er ikke tillatt. Ballspill og
stoyende uteaktiviteter henvises til friomrader i naermiljoet og skal ikke foregé i
gardsomrédet. Sykling samt annen bruk av "rullende fremkomstmidler" skal foregé i
sakte gangfart. For & unngd unedvendig og sjenerende stoy skal det mellom klokken
20:00 til klokken 07:00 vaere ro i sameiets fellesomréder.

8.10. Sameiere/beboere ma aldri gi ukjente personer adgang til fellesarealer. Det er
viktig & veere oppmerksom nar man gar inn fellesdorer og porter, slik at
uvedkommende ikke fér tilgang. Ukjente skal alltid henvises til ringetavle eller egen
nokkel. Ukjente skal avvises adgang til oppganger og garasje.

8.11. Det er ikke tillatt & parkere utenfor inngangsparti eller utenfor innkjersel til
garasje.

8.12. Utrykningskjoretoy og kjeretoy for nedvendig vedlikehold av utomhus
fellesomrader gis tillatelse til innkjoring pa sameiets fellesomrader.

Ved flytting gis det tillatelse til innkjoring pa gérdstun for kjoretoy som er for hoyt for
innkjoring i garasje. Det gis ikke tillatelse til innkjering pa gardstunet for ovrig til-
/bortkjering av innbo. Sjafer ma vere tilstede ved kjoretoyet til enhver tid da
kjoretayet enten stér pa eller sperrer for adkomst til oppstillingsplass for

brannbil. Tillatelse gis for et tidsrom p& maksimum tre timer. Styret mé kontaktes
minst tre virkedager for ensket dag for innkjering og vil besorge utlevering av nokkel
til bom. Nokkel skal leveres tilbake samme dag som utlevering. Det er ikke tillatt &
kjore pa den smale hellelagte passasjen foran blokk C (Mortelverksbakken 1 — 11). Pa
son- og helligdager gis det ikke tillatelse til innkjoring p& gardstun.

8.13. Det er forbud mot bruk av fyrverkeri pa sameiets omrade.



9. DUGNAD

Det innkalles til frivillig dugnad etter behov. De seksjoner som stiller med minst én
person per dugnad vil bli innremmet en husleiereduksjon per gang pa kr 1.000.

10. REAKSJONER VED BRUDD PA HUSORDENSREGLENE

10.1 Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller p& grunn av andre
sjenerende forhold ber primeert rettes direkte til naboen selv. Kanskje er
vedkommende ikke klar over forholdet og problemet kan p& den méten loses
gjennom samtaler partene i mellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av
husordensreglene rapporteres skriftlig til styret for videre handtering.

10.2. Ved brudd pa punkt 4 kan sameiet viderefakturere sine kostnader med a rydde
opp og fé kjert bort seppel til seksjonseier som har hensatt soppel i strid med
husordensreglene.

10.3. Ved brudd pé evrige husordensregler innrapportert til styret vil det bli sendt ut
skriftlig advarsel til eier av seksjonen med minst en méneds frist til & rette opp alle de
péaklagede forhold.Hvis ikke forholdene er rettet opp innen fristen vil det hver méned
bli innkrevd et gebyr pa kr 500,- fra eier av seksjonen inntil alle de p&klagede forhold
er rettet opp.

11. ENDRING AV HUSORDENSREGLENE

Husordensreglene kan endres av sameiermotet. Vedtak om endring skjer med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer.
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VEDTEKTER
FOR
NYBYEN NORD GARASJESAMEIE

Vedtatt pa stiftelsesmote 11.04.2019
Sist endret i arsmate 15.10.2022.

Gnr.123, bnr. 684, snr.188, i Oslo kommune
§1

Navn
Sameiets navn er Nybyen Nord Garasjesameie.

§2
Hva sameiet omfatter
Sameiet omfatter eiendommen gnr.123, bnr. 684, snr. 188, i Oslo som er en nzeringsseksjon
med tilleggsdeler bestaende av en biloppstillingsplasser og med evt. kjgrebane og
adkomstarealer i Nybyen @kern Nord Sameie.

Sameierne eier en ideell andel av sameiets eiendom, og er i henhold til vedtektene tildelt
spesielle rettigheter og plikter til deler av sameiets eiendom.

Sameiet bestar av andeler med en sameiebrgk, som fordeler seg som fglger;

1 andel for p-plass til bil, hver utgjerende 1/ 333 til sammen 333/333

3
Formal
Formalet er a drifte og forvalte seksjon 188, parkeringsarealet med kjgrebane og
adkomstarealer til det beste for eierne av sameiet.

§4
Fysisk bruk av sameiets eiendom
Den enkelte sameier har enerett til bruk av en eller flere p-plasser i seksjonen slik det
naermere er bestemt i disse vedtekter, jfr § 6, og har for gvrig lik rett til & utnytte
parkeringskjellerens fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.

Som vedlegg 1 folger en tegning over garasjen med angivelse av parkeringsplassene med
nummerering. Styret/forretningsferer farer oversikt over hvem som til enhver tid er disponerer
eksklusiv bruksrett av de ulike p-plasser.

Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som bergrer fordelingen av parkeringsplasser uten at de
bergrte sameierne har gitt sitt samtykke til dette, med mindre annet fremkommer av disse
vedtekter.

Eiendommen kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjer
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formalet, jf. § 3, og innenfor de rammer og
begrensninger som fglger av disse vedtekter. Bruken av eiendommen ma ikke pa en urimelig
eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre sameiere.

BESKYTTET

All ferdsel i sameiets eiendom og i kjerebane og adkomstarealer skal skje hensynsfullt og
slik at annen ferdsel ikke ungdig hindres eller skade ungdig forvoldes.

o Det erikke tillatt & parkere utenfor oppmalte parkeringsplasser.

e Det er kun tillatt med en bil per parkeringsplass. MC og/ eller dekk tillates forutsatt at
det er plass innenfor oppmalt omrade.

« Eier av plassen er ansvarlig for at parkert kjeretey er identifiserbar med
registreringsskilt. MC som avskiltes under vinteren ma merkes med navn samt at eier
av kjgretay pa soke styret om tillatelse.

¢ Hensetting av andre ting en ovennevnte blir fiernet uten varsel og kostnadene
belastes parkeringsplassens eier.

* Kjaretgy som lekker olje/ batterisyre ma fiernes umiddelbart etter oppfordring fra
styret. Dersom det ikke blir gjort kan styret fa fiernet kjoretgy for eiers regning.

« Eier av garasjeplass er ansvarlig for a pase at ingen uvedkommende benytter
parkeringsplassen. Eier kan kontakte styret for bistand med fjerning.

e Det er ikke tillatt & drive naeringsvirksomhet i eller fra sameiets eiendom. Det er heller
ikke tillatt & drive verksted eller utgve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler
som er parkert pa sameiets eiendom.

e For gvrig vises til evt. ordensreglement fastsatt av styret iht. § 12.

Alle sameiere i garasjesameiet ma innrette seg etter bestemmelser fastsatt i Nybyen @kern
Nord Sameies vedtekter for bruk av kjelleren og for atkomst til sameiets eiendom.

§5
Rettslige disposisjoner
Alle sameierne har en ideell andel i sameiet iht. eierbrgk angitt i tinglyst skjote. Utbygger av
prosjektet "Nybyen @kern” og/eller opprinnelig hiemmelshaver "Selvaag Bolig ASA” vil eie de
parkeringsplasser/boder som ikke er solgt.

Sameieandel med rett til parkeringsplass i seksjon 188 kan bare pantsettes, selges og for
ovrig disponeres over innenfor rammen av disse vedtekter jf. § 6. Skjote pa slik sameieandel
skal paferes egen erkleering om dette.

Enhver rettslig disponering av sameieandel skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig til
styret sameiets styret eller til forretningsferer med opplysning om hva disponeringen gjelder
og mellom hvilke parter disponeringen gjelder.

Sameierne har ikke forkjeps eller innlgsningsrett til gvrige sameierers sameieandel utover
det som uttrykkelig felger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til & kreve salg av
sameieandel med rett til parkeringsplass iht. § 6 under.

Sameierne kan ikke kreve opplgsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14
og 15.

§6

Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass
En sameieandel gir bruksrett til en eller flere bestemte p-plasser i sameiets eiendom i forhold
til eierbrek. Rettigheten til bruk av den enkelte p-plass er fordelt av utbygger
forbindelse med det farste salget av p-plassene/sameieandelene, herunder fordeling av HC-
plasser.
Parkeringsplassene i sameiets garasjeanlegg er fordelt pa sameierne slik det fremgar av
vedlagte bruksplan — Vedlegg 1.
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Eierandel i garasjesameiet kan dersom den ikke selges eller overfares sammen med
eierseksjon i Nybyen @kern Nord Sameie ikke selges eller overfgres til andre enn eiere av
seksjon i Nybyen @kern Ser Sameie eller til eiere av seksjon i Nybyen @kern Nord Sameie

Dersom eier av sameieandel med rett til parkeringsplass overdrar sin eierseksjon og flytter
fra eierseksjonssameiet uten samtidig & overdra sin andel i sameiet, kan sameiets styre nar
som helst senere kreve at vedkommendes andel i sameiet selges, dersom styret kan
fremskaffe en kjoper som tilfredstiller vilkarene for a veere sameier, evt. kan sameiet eller
Nybyen @kern Nord Sameie eller Nybyen @kern Sgr sameie kjgpe andelen selv.
Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall handikap plasser (HC-plasser) tilgjengelig
slik det fremgar av Vedlegg 1. Disse plassene, som er noe sterre enn en normal parkerings-
plass, skal til enhver tid veere tilgjengelig for personer som er eier av eierseksjon i Nybyen
@kern Nord Sameie og som har eierandel i garasjesameiet, jf § 2, og som har handikap som
tilsier behov for en slik plass. Det tilligger styret i sameiet a pase at slike HC-plasser er til-
gjengelig for dem som dokumenterer behov for slik plass. Styret kan saledes ved bortfall av
dokumentert behov for tidligere tildelt HC-plass, beslutte & gjennomfgre bytte/overfaring av
HC-plass mellom rettighetshavere til p-plasser, dersom annen sameier med parkeringsplass
i garasjeanlegget etter sgknad til styret dokumenterer et fast behov for HC-plass for sin egen
del eller for en fastboende i sin bolig.

Styret kan ogsa, nar andre seerlige grunner tilsier det, foreta ombytting av p-plasser ved &
endre parkeringsoversikten, vedlegg 1. Styret kan ikke ved slik ombytting endre det antall p-
plasser som rettighetshaverne disponerer.

§7
Ordinzert sameiermote
Sameiets gverste myndighet utgves av sameiermgtet.

Sameiermete holdes nar styret finner det nedvendig eller nar en eller flere sameiere som til
sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Alle sameiere har rett til & delta i sameiermote med forslags-, tale-, og stemmerett. En
sameier kan mgte med fullmektig og har ogsa rett til & ta med en radgiver til sameiermgotet.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for matet og siste frist for innlevering av
saker som gnskes behandlet. Sameiermgtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og hayst
20 dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet samt bestemt angi de saker
som skal behandles i sameiermgtet. Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene ma
vedtas med minst to tredjedels flertall skal behandles, ma hovedinnholdet vaere gjengitt i
innkallingen. Med innkallingen skal ogsa folge styrets beretning med revidert regnskap.

Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles pa sameiermegtet. Uten hensyn til dette skal
det ordinaere sameiemgtet behandle:

1. Styrets arsberetning
2. Styrets regnskap for foregaende kalenderer
3. Valg av styre

Arsberetning, regnskap og evt revisjonsberetning skal senest en uke for ordinaert

sameiermgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i sameiermotet.

BESKYTTET
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§8
Ekstraordinzert sameiermote
Ekstraordinzert sameiermgte holdes nar styret finner det nedvendig eller nar to eller flere
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om
det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstra-
ordinzert sameiermate med minst 3 og hgyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje pa
samme mate som for ordinzert sameiermete, jf. § 7.
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§9
Sameiermotets vedtak
Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrgken. Hver sameier har stemmerett iht. sin
sameiebrek, jf. § 2 over.

Med mindre annet folger av vedtektene, gjelder som sameiermgotets beslutning det som
flertallet av stemmene beregnet etter sameiebrgken er avgitt for. Blanke stemmer anses som
ikke avgitt.

Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermotet for vedtak om blant annet:

a) endring av vedtektene,

b) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i
sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

c) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket ferer med seg gkonomisk ansvar eller
utlegg for sameierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene.

e) samtykke til at avtale om forretningsfersel gjgres uoppsigelig for et lengre tidsrom enn
6 maneder

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder:

1) at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til & holde deler av
fellesarealet ved like,

2) innfgring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader
enn bestemt i § 14.

3) endring av denne bestemmelse

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller
vesentlige deler av eiendommen.

Sameiermetet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en
urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.
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§10
Styret
Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av 3 medlemmer som velges av
sameiermgtet. Styrets leder velges seerskilt.

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen (seksjon 188), og ellers sgrge for
forvaltingen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet.
Styret kan ansette forretningsferer. Avtalen ma ha en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige
seks maneder.

Dersom sameiermetet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjonzerer. Det
pahviler styret & gi forretningsferer og andre funksjonaerer instruks, fastsette
lgnn/godtgjerelse, fore tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem
avskjed.

Styret er vedtaksfert nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er tilstede. Vedtak
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som motelederen har stemt for.
De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle
styremedlemmene.

Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
fremmette styremedlemmer.
§1
Styrets adgang til a forplikte sameiet
Med mindre sameiemgte beslutter noe annet, representerer det samlede styret sameiet.
Styreleder og ett styremedlem i felleskap forplikter sameiet med sin underskrift.

§12
Ordensregler
Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen
av sameiets formal.

§13
Vedlikehold
Eiendommen skal holdes forsvarlig ved like.

Styret kan gjennomfare palegg gitt av offentlige myndigheter vedrgrende eiendommen.
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§14
Felleskostnader og regnskap
Kostnader med eiendommen som ikke seerskilt knytter seg til en sameieandel, jf. pkt 2 under,
skal fordeles mellom sameierne etter sameiebroken.

Dette gjelder utgifter til blant annet:

a. eiendomsforsikring, jf § 17

b. kostnader til indre vedlikehold av sameiets eiendom

c. strem til lys/oppvarming/ventilasjon

d. drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg

e. renhold av fellesarealer

f.  kostnader ved forretningsfarsel, underregnskap, vaktmester, revisorhonorar og
styrehonorarer

g. Garasjeport

h. GSM-key el. tilsvarende

i. Feiing og rengjering av p-plasser og kjgresoner

j.  Oppmerking av p-plasser

k. Snegsmelteanlegg til garasjekjelleren

Plikt til kostnadsdekning iht. pkt over begynner & lgpe straks sameieandel med rett til
parkeringsplass eller er overlevert til kjgper av p-plass.

§15
Betaling av felleskostnader
Den enkelte sameier skal manedlig innbetale et akontobelgp til dekning av sin andel av de
arlige felleskostnadene. Belgpets storrelse fastsettes av sameiermetet eller styret slik at de
samlede akontobelgp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas a ville palgpe
i lopet av ett ar.

§16
Ansvar utad
Overfor sameiets kreditorer er sameierne solidarisk ansvarlig. Den enkelte sameier hefter
imidlertid i regressomgangen ikke for en annen sameiers andel av sameiets forpliktelser.
Dersom en sameier saledes har mattet beere en starre andel av felleskostnader enn han
etter sameieforholdet er forpliktet til, kan det overskytende kreves dekket av de som har
betalt for lite.

BESKYTTET

§17
Forsikring
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret forsikringsselskap som er
godkijent til & drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes
og at forsikringspremie betales.

§18
Sameieloven
Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning nzervaerende vedtekter ikke
regulerer forholdet.

00000
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Oslo lokal som Ved legges 37 cm til denne kotehoyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Koord system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

A3

Reguleringskart

gjelder 2 (dvs. pa
regulering i vertikalniva 1

~ Gjeldende kommunedelplaner: KDP-15, KDP-17

~ Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
- Kartet er for:
byggesak.
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Itillegg finnes det

Kan ikke brukes til

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planiagt
bebyggelse ut fra terrenghoydene siik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstite
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tiigiengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottiD/Best.nr: 330868/ 86518087 | Deres ref.: 202880

Adresse: MORTEL
13

Kommentar:

Gnr/Bnr: 123/1381

6645700

6645600

6645500

6645400

m



12

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

41 - Turvei/skileype
[ 70-Felles avkjorsel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

148 - Bolig/offentlig

150 - Industri m.tilh.anlegg

— Byggegrense
— — — - Byggegrense
————— Bebyggelse som forutsettes fiernet
—— —— Regulert senterlinje
s Regulert stoyskjerm

310 - Offentlig kj igrunn
[ 311 - Annet veiareal
[ 312-Fortau
[ 317- Offentlig gang-/sykkelvei

1110 - Boligbebyggelse
[ 1541 - Vannforsyningsanlegg
1800 - inert og

2011 - Kjereveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2014 - Gatetun

2015 - Gang-/sykkelveg

2016 - Gangveg/gangareal/gagate

2017 - Sykkelveg/-felt
[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal

3040 - Friomrade

V77777 668 - Spesialomrade bevaring annet

RbBevaringGrense

! 1 1 1 | RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

. . . RpSikringSone

— + — + — RpSikringGrense

70 - Felles avkjorsel

76 - Felles rjordisk anlegg
312 - Fortau

— — —— 913 - Formalavgrensning
930 - inj
Formalgrense

Forelgpig plan
w e === Plangrense (gammel lov)
== wem === Plangrense (ny lov)

——————— RpRegulertHoyde

Male og inje (Dil

VA Oppheving av eiendomsgrense
T Inn-/utkjering

-— Avkjorsel

— DKkernveien

124/319

124/321

]

6645700

6645600

6645500

|

s - ; I j il
— VT e AT 1

hifd
e

T

Ekvidistanse 1m

Koord system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.

- Bakgrunnskart: NN2000

Origi A3

600800 500900 601000
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Naturmangfold Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planlagt
Oslo bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen bie vedtatt, Det nye sammenstite
Dato: 01.09.2025 — Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert ingspl iser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Braber: ks (red) eller fremmede skadlige organismer (sort). Planens originale vedtakskart er tigiengelig i Saksinnsyn.
: — Kartet er sammenstilt for: Eiendomsinformasjon. Kan ikke brukes til

Malestokk 1:1000 byggesak.

PlottiD/Best.nr: 330868/ 86518087 | Deres ref.: 202880

Adresse: MORTEL
3 Kommentar:

Gnr/Bnr: 123/1381




600600

6645900

6645600

6645300

600900 601200

601200
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

0065799

0095¥99

00£5799.

Dato: 01.09.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 330868/86518087

Deres ref.: 202880

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262
Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 og «Plankart 2-2 F

kart, se yn - pbe.oslo.kommune.

For gvrige juridisk bindende

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
i vedtatt etter vil gjelde foran ved motstrid.
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Sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt ma monteres pé et godt synlig sted.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Se vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/
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OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR OKERN TORGVEI 30
GNR. 123 BNR. 684 MED FLERE

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP1-200913065 datert 15.03.2012, revidert 24.06.2013.

§2 Arealformal
Omréadet reguleres til:
- bebyggelse og anlegg: boligbebyggelse, bolig/barnehage, bolig/forretning/annen offentlig eller privat
tienesteyting (helse, trening, velveere, undervisning, kultur)/ bevertning
- samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: kjorevei, fortau, gang-/sykkelvei, annen veigrunn -
grentareal, parkeringsplasser
- grennstruktur: friomrade
- hensynssone: frisikt (H 140)

§3 Bebyggelse og anlegg

3.1 Utnyttelse

Samlet maksimal utnyttelse for hele planomradet settes til BRA = 35 000 mZ. Innenfor kombinert bebyggelse og
anleggsformal sydest i planomradet skal lokaler pa nedre gateplan henvendt mot Spireaveien benyttes til
forretning, annen offentlig eller privat tienesteyting eller bevertning, begrenset oppad til totalt 700 m 2. Maksimal
starrelse per nzeringsseksjon skal veere 450 m?. Virksomhetene skal ha atkomst fra gateplan. Plasskrevende
varehandel tillates ikke.

Innenfor kombinert bebyggelse og anleggsformal nordvest i planomradet skal det innpasses en barnehage med
6 avdelinger. Barnehagen kan etableres over to etasjeplan, og skal utgjere minst 1 050 m? BRA. Bruksareal
(BRA) skal regnes uten tillegg for tenkte plan. Plan som har himling lavere enn 0,5 meter over terrengets
gjennomsnittsniva rundt bygningen regnes ikke med i bygningens bruksareal. Parkeringsplasser pa terreng
innenfor byggeomradene skal medregnes i BRA med 18 m2 pr. plass.

3.2 Plassering og heyder

Bebyggelsen skal ligge innenfor viste byggegrenser og maksimale kotehgyder som angitt pa plankartet. Det
tillates oppfart balkonger pa samtlige fasader. Mot gardsrom tillates balkonger inntil 0,5 meter utenfor regulerte
byggegrenser. For ovrig tillates balkonger inntil 2,0 meter utenfor byggegrensene. Balkonger kan ikke ligge
innenfor omrade markert med bestemmelsesgrense for allment tilgjengelig tverrforbindelse. Kjeller for
parkering, boder og tekniske rom tillates under bebyggelsen samt innenfor grense for underjordisk parkering
som vist pa plankartet.

Nord for bebyggelsen, innenfor omradet regulert til bolig/lbarnehage, kan det oppferes bod til bruk

for barnehagen og letak for barnevogner. Tiltakene kan oppferes utenfor byggegrensen og kan ha et samlet
BYA pa 40 m?, med en maksimum hoyde pa 3 meter.

Areal for allment tilgjengelig tverrforbindelse er vist med bestemmelsesgrense pa plankartet. Heishus og
atkomst til tak tillates inntil 3,5 meter over angitte kotehayder. Rekkverk tillates inntil 1,2 meter og
ventilasjonsanlegg tillates inntil 2,5 meter over angitte kotehayder. Takoppbygg kan dekke inntil 20 % av
takflaten. Terrengforming tillates der deler av utomhusanlegget ligger hayere eller lavere enn angitt kotehoyde.

3.3 Utforming

Boligblokkene kan ha en dybde pa inntil 13,5 meter. Svalganger tillates ikke. Lengden pa balkonger skal samlet
ikke utgjere mer enn 50 % av den enkelte fasadens lengde. Balkonger skal ikke vaere understottet til terreng.
Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Heissjakter, ventilasjonsanlegg med mer skal integreres i den arkitektoniske utformingen.
Takflater med helning inntil 20 grader som ikke benyttes som takterrasser eller andre bygningstekniske
oppbygg /gjennomfaringer, skal utformes med bruk av sedum og/eller annen vegetasjon.
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Hoydesprang i bebyggelsen skal utferes med avrundede og/eller skranende gesimsoverganger som vist pa
plankartet. Minst 50 % av leilighetene skal vaere giennomgéende eller belyst fra minst to sider. Minst 90 % av
leilighetene skal ha fasade mot sor eller vest. Leiligheter ensidig vendt mot nord tillates ikke.

Apninger i bebyggelsen:

Innenfor bestemmelsesgrensene, som vist pa plankartet, skal det etableres apninger i bebyggelsens fulle
hoyde med bredde minimum 6 meter. Balkonger tillates ikke innenfor minste bredde. | de to boliglamellene som
ligger sydvest for de indre gardsrommene, skal det etableres en apning med minste bredde 6 meter, i minst to
etasjers hoyde fra gardsromsplanet.

3.4 Leilighetssammensetning
Leilighetssammensetningen skal veaere som folger:
- Ingen leiligheter skal veere mindre enn 40 m2.
- Maksimum 20 % av leilighetene skal vaere mellom 40 og 50 m2.
- Maksimum 10 % av leilighetene skal veere 51-60 m®.
- Minst 35 % av leiligheter skal vaere 71-80 m>.
- Minst 20 % av leilighetene skal veere 81 m? eller storre.

3.5 Krav til uteoppholdsareal

Boligene skal ha et minste felles uteoppholdsareal (MUA) tilsvarende minst 20 % av boligenes samlede BRA.
MUA for boligene kan beregnes samlet for hele planomradet. Minst 75 % av MUA skal veere felles
oppholdsarealer pa bakkeplan og samles i arealer p4 minst 500 m2. Resterende arealer kan etableres som
takterrasser. | tillegg til felles uteoppholdsareal skal alle boenheter sikres et privat uteoppholdsareal i form av
private forhager, balkonger eller takterrasser. Areal innenfor grense for allment tilgjengelig tverrforbindelse skal
ikke innga i MUA.

Barnehagen skal ha et minste uteoppholdsareal (MUA) lik 2 600 m2, beliggende mot friomradet nord for
bebyggelsen. Av dette skal minst 50 % vaere solbelyst kl. 12:00 ved soljevndagn. Barnehagens
uteoppholdsareal skal veere tilgjengelig for allmennheten utenfor barnehagens apningstid.

Allment tilgjengelig tverrforbindelse:

Innenfor bestemmelsesgrensen, som vist pa plankartet, skal arealet tilrettelegges for allmenn ferdsel. Arealet
skal opparbeides med innslag av treer, og tydelig fremsta som tilgjengelig for allmennheten. Hoydeforskjeller

skal forseres ved bruk av ramper. Skillet mellom offentlig tilgjengelig areal og de private gardsrommene skal

veere tydelig, for eksempel gjennom skifte i dekke. Det skal etableres sittemuligheter innenfor omradet.

3.6 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn utomhusplan i malestokk 1:500, for hele
planomradet og i 1 : 200 for den aktuelle utbyggingsetappen. Planen skal vise atkomster, vei- og gangarealer,
bil- og sykkelparkeringsplasser pa terreng, oppholdsarealer, eksisterende og nytt terreng, beplantning, lokal
overvannshandtering og lasning for renovasjon. Innslag av frukttraer skal tilstrebes. Uteoppholdsarealene skal
utformes i henhold til prinsipper for universell utforming. Planen skal ogsa redegjore for bruk av ubebygd del av
planomradet ved etappevis utbygging, herunder eventuell midlertidig bakkeparkering. Utomhusplan for nordre
del av planomradet skal ogsa omfatte plan for apent sidelep for Refstadbekken. Planen skal godkjennes
samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent plan for
den aktuelle utbyggingsetappen for midlertidig brukstillatelse gis.

3.7 Parkering

Parkering, inkludert sykkelparkering, skal vaere i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo
kommune. For nzeringsarealene skal minimumsnormen benyttes. Minst 10 % av sykkelparkeringsplassene skal
veere pa terreng. Minst 5 % av parkeringsplassene skal lokaliseres og utformes slik at de er szerlig egnet for
bevegelseshemmede. Nar planomradet er ferdig utbygd tillates maksimalt 15 parkeringsplasser pa terreng
inklusive gateparkering.

3.8 Avkjorsel og varelevering
Eiendommen skal ha avkjersler som vist med piler pa plankartet. Varelevering til nzeringslokalene skal veere fra
kant fortau i Spireaveien.

§4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
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Samferdselsanlegg skal veere offentlig. Byggeplaner for offentlige veianlegg (kjerevei, gang-/sykkelvei, fortau,
annen veigrunn) skal godkjennes av Bymiljgetaten, divisjon samferdsel. Fortau forbi avkjersler skal
opparbeides som gjennomgéaende med nedsenket kantstein.

§5 Grennstruktur - friomrade

Friomradet skal veere offentlig. Friomradet skal sees i sammenheng med tilstatende friomrade i nord med
hensyn til opparbeidelse, vegetasjonsdekke og skjotsel. Omradet skal fremsta grent med stedegne treer,
busker og markdekke og tillates ikke inngjerdet. Byggeplaner for grennstruktur skal godkjennes av
Bymiljgetaten.

§6 Hensynssone — H140
Frisikt skal ivaretas innenfor hensynssonen som vist pa plankart.

§7 Miljgforhold

7.1 Tilknytning til fiernvarmeanlegg

Byggverk som oppferes innenfor de omrader i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven kap. 5,
skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal
legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende likeverdige alternative energikilder dersom det dokumenteres at
bruk av disse energimessig og miljigmessig er bedre enn fiernvarme.

7.2 Stoy

Steyniva pa uteoppholdsareal skal pa seknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 2 i
Retningslinje for behandling av stoy i arealplanleggingen, T-1442, eller senere retningslinje som erstatter
denne. Der staynivaet utenfor fasade har en degnekvivalent p4 mer enn 55 Db(A) m3 leiligheten ha en stille
side.

7.3 Overflatevann

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjores for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om
rammetillatelse. Det skal tilstrebes a bruke apne overvannslgsninger der dette er mulig.

§8 Rekkefalgebestemmelser
Midlertidig brukstillatelse for barnehagen skal veere gitt for eller samtidig med at det gis midlertidig
brukstillatelse for boenheter nord for bestemmelsesgrense for allment tilgjengelig passasje.

Samferdselsanlegg som inngar i planen skal vaere ferdig opparbeidet for det gis midlertidig brukstillatelse til
bebyggelse innenfor planomradet.

Groennstruktur — friomrade som inngar i planen skal veere ferdig opparbeidet for det gis midlertidig
brukstillatelse til bebyggelse nord for bestemmelsesgrense for allment tilgjengelig passasje.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 20.11.2013 sak 380.
eeri med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 10.12.2013

Rune Raknes, bem.
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Velkommen til

Nordvik
Nvydalen

Nydalsveien 33, 0484 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 Nydalen, Grefsen, Tdsen, Torshov, Sagene,
Arvoll, Bjerke, Lgren, Sandaker, Sinsen, Kjelsds, Disen og
Rislgkka godt, og vet hva boligkjgperne i disse

omrdadene er opptatt av i valget av sitt nye hjem.

nordvikbolig.no/kontorer/nydalen

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

digitale mediene folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en

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

48100 222



9 storebrand

Bolighandel med Nordvik

Sok boliglan hos Storebrand

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

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

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

. Enkel sgknad -og etableringsprosess

. Svar p& dagen

. Fast kontaktperson & forholde deg til

. Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

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

Boligkjaperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

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

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

uforutsette hendelser.

Boligkjeperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 ars varighet

Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

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

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

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

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

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

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

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

Q%) Storebrand

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

C'HELP

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

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

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

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

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

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

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

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

Forsikringene i pakken kan kjgpers szerskilt

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

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

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

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

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

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

Forsikringene blir ikke fornyet.

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

Q%) Storebrand C HELP

HELP Forsikring AS

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

Organisasjonsnummer: NO 981877 888

Storebrand Forsikring AS

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

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484



Oversikt over lgsore og
tilbehor til eiendommen

Oversikten er

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

GENERELT

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

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

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

& 3-5. Loven inneholder ingen

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

Partene kan fritt avtale

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

Produkter og installasjoner
som medfglger overdras

uten noen form for garantier,
utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti.

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER
folger med uansett festemdte.

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

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

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

5. BADEROMSINNREDNING/
UTSTYR.

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

6. GARDEROBESKAP
medfglger, selv om disse

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



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

8. MARKISER, PERSIENNER

og annen type innvendig

og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner
og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER

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

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

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

stikkontakt fglger likevel ikke
med.

12. INSTALLERTE
SMARTHUSLGSNINGER med
sentral som styrer lys, varme,
lyd o.l.,, samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere,
sensorer, kameraer, integrerte
hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en
sentral som kun styrer lyspaerer
eller smartpaerer montert i
sokkel medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTENDGRS INNRETNINGER
slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, samt
andre faste utearrangementer
som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende
utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert
trommel til vannslange,

medfglger. Guidekabel/
avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger,
men robotgressklipper

og ladestasjon for denne
medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med
tilhgrende teknisk infrastruktur
medfglger.

18. GASSBEHOLDER til
gasskomfyr og gasspeis
medfglger.

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

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

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

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

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

Planter, busker og treer

som er plantet pd tomten,
eller fastmonterte kasser

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



Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse
videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé elektroniske
meldinger som e-post og SMS nér informasjonen i disse er
tilgjengelig ogsa for ettertiden.

Kravet til skriftlighet gjelder ogséd budforhgyelser, og motbud
(bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For formidling
av bud til selger skal megler innhente gyldig legitimasjon

og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt for budgivere som benytter e-signatur som f.eks.
BanklID eller MinlID.

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

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

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

andre budgivere og interessenter.

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

overfor selger, nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 3.

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende
for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med mindre budet

- A
‘l FORBRUKERRADET

for denne tid avslas av selger eller budgiver far melding om
at eiendommen er solgt til en annen. Man bgr derfor ikke gi
bud pa flere eiendommer samtidig dersom man ikke gnsker &
kjope flere enn en eiendom.

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

v pan i‘
i gurvrcmegla e orbangd FIENOOM NOEn]

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende avtale.

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

m Advokatforeningaen



Budskjema i

Adresse: Mgrtelverksbakken 13 0580 OSLO

Betegnelse: Gnr 123, bnr 1381, snr 69 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

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

Budet er bindende til dato kl. @Dnsket overtakelse:

Budet gis med fglgende forutsetning:

[] Uten forbehold ] Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Oppdragsnummer: 20-0292/25

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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