Niels Juels gate 64






\iels Juels gate 64



Salgsoppgaven produsert 15. september 2025

— Bygdoy - Frogner

lys og gjennomgdende 4-roms i meget hoy 1. etasje - 2 bad og 3
soverom - Varmtvann/fyring inkl. - Populaert boomrade

Prisantydning 8 650 000,- Boligtype Selveierleilighet
Omkostninger 217 600,- Eieform Eierseksjon

Totalpris 8 867 600.,- Byggedr 1939

Fellesutgifter pr.mnd 5191, -

BRA-i 84 kvm Ansvarlig megler Susanna Hjelset

Totalt BRA 88 kvm Telefon 470 255660

Soverom 3 E-post s.hjelset@nordvikbolig.no
Etasje 1
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Kort fortalt

Velkommen til Niels Juels gate 64 - En lys, gjennomgdende og moderne 4-roms
selveier i hgy 1. etasje med heisadkomst. Leiligheten ligger i et meget populeert,
men rolig omrdde pd Frogner/Briskeby.

Hgydepunkter:
To flislagte bad, pusset opp 2015 og 2023
3 romslige soverom, hvor to av dem vender inn mot rolig bakgdrd
Mulighet for leie av parkeringsplass etter venteliste
HTH kjgkkeninnredning med integrerte hvitevarer
Varmtvann/fyring er inkludert i felleskostnadene
To boder i kjelleren pa til sammen 4 kvm
Attraktiv og rolig beliggenhet i Niels Juels gate
1-stavs parkett
Store vindusflater og gjennomgdende planlgsning
Nymalt i 2023

Leiligheten har en fin planlgsning med to bad og tre soverom, som ogsd gjgr den
ypperlig for et kollektiv eller utleieobjekt.
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Arealer og innhold

BRA-i: 84 kvm REFVoES 4
1. etasje:
o 1 BRA-i: 84 kvm. To bad, entré/gang, tre soverom og stue/kjokken.
PRAe S Total BRA: 84 kvm.
Totalt BRA: 88 kvm

Kjeller:
BRA-e: 4 kvm. To eksterne boder i kjelleren.
Total BRA: 4 kvm.
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024 Informasjon om boligen

Nokkelinformasjon e

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at
13-0570725 eiendommen selges til prisantydning. Dokumentavgiften er 2,5% av salgssummen,

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

Selveierleilighet (Eierseksjon)

Om boligen
Niels Juels gate 64, 0259 OSLO 1939
Gnr 213, bnr 280, snr 7 i Oslo kommune

1
Sarah Elisabeth Sgrheim

3
8 650 000,- (Prisantydning)
Omkostninger: BRA-i: 84 kvm
216 250,- (Dokumentavgift) BRA-e: 4 kvm
260,- (Pantattest kjgper) Totalt BRA: 88 kvm
545,- (Tinglyst pantedokument)
545,- (Tinglyst skjgte) Beskrivelse:
12 700, (Boligkjsperpakke* (valgfritt) 1. etasjer

BRA-i: 84 kvm. To bad, entré/gang, tre soverom og stue/kjgkken.
Total BRA: 84 kvm.

217 600,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))

230 300,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))
Kjeller:

BRA-e: 4 kvm. To eksterne boder i kjelleren.
Total BRA: 4 kvm.

8 867 600,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))
8 880 300,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjgperpakke))



Leiligheten ligger i hgy 1. etasje og inneholder to bad, entré/gang, tre soverom og

stue/kjgkken.

Boligen disponerer to eksterne boder i kjelleren pd totalt 4 kvm.

Kjgkkeninnredning:
HTH kjgkkeninnredning fra 2013 med glatte fronter og laminat benkeplate med
nedfelt kum i rustfritt stdl. Stekeovn, platetopp og kjal/frys er integrert i

innredningen. Opplegg for oppvaskmaskin.

Baderom 1:

Badet er ifglge eier pusset opp i 2015. Baderommet har flislagte overflater med
varme i gulv og er utstyrt med dusj pd gulv med felt i herdet glass, veggfestet
klosett med innebygget sisterne, servant, benkeskap med glatte fronter og speil

over servant.

Baderom 2:

Badet er ifglge eier pusset opp i 2023. Baderommet har flislagte overflater med
varme i gulv og er utstyrt med benkeskap med glatte fronter, speil over servant,
dusj pd gulv med felt i herdet glass, veggfestet klosett med innebygget sisterne,

servant og opplegg for vaskemaskin.

Innvendig gulv:

Parkett og fliser.

Innvendig vegger:

Sparklet/pussede og malte overflater.

Informasjon om boligen

Innvendig himling:

Pusset og malte overflater. Himlingshgyde i stue er malt til ca. 2,5 meter.

Innvendige vann- og avigpsrer TG 1

- Ledningsnett for vanntilfgrsel med rgr-i-rgr.

- Fordelerskap er lokalisert i to bad.

- Synlig drensrgr fra fordelerskapet ut i begge badet.

- Ledningsnett for vanntilfgrsel i eldre kobberrgr pd deler av anlegget skjult i
veggen.

- Avigpsrgr i plast, skjult i konstruksjonen.

- Stoppekran er lokalisert i fordelerskap og i kasse mot kjgkken, bak luke.

- Automatisk vannstopper i kjgkken.

Vannbdren varme:
Radiatorer med forsyning av varmtvann fra varmeanlegg. Det er enkelte synlige
rgrfgringer til radiatorene, mens gvrige rgrfgringer er skjult i

bygningskonstruksjonen. Anlegget er hovedsakelig skjult.

Ventilasjon:

- Oppdriftsventilasjon med ventil i et bad og el-avtrekk fra et annet bad.
- Kullfilterventilator i kjgkken.

- Spalteventiler i vinduer.

- Luftespalte under dgr mot et vatrom.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap med jordfeilautomater. Anlegget er i hovedsak skjult i konstruksjonen,

med noe synlig ledningsnett.
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Informasjon om boligen

Fglgende punkter har fatt TG2 i tilstandsrapporten:

- Innvendige dgrer: Avvik i lukkemekanisme og svelling pd en baderomsdgar.
- Vannbdren varme: Alder og slitasje.

- Ventilasjon: Ikke tilfredsstillende luftveksling.

- Overflater, vanntett sjikt og sluk - bad 1: Alder og slitasje.

- Saniteer - bad 1: Manglende drensspalte under klosett.

- Overflater, vanntett sjikt og sluk - bad 2: Avvik pd hagydeforskjell.

- Saniteer - bad 2: Manglende drensspalte under klosett.

Tilstandsrapport for boligen er vedlagt salgsoppgaven. Se denne for naermere

informasjon om tilstandsgrad.

Sameiet har parkeringsplasser i gardsrom. Disse leies ut etter naermere leieavtale,
og kan ikke benyttes uten slik leieavtale. | falge styreleder er det pr. 27.08.2025

fullt og flere pd venteliste.

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

parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

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

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

El-bil : 2.090 kroner for ett &r

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

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon

se: https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-

parkering/parkering/beboerparkering/.

En liste over pakostninger/moderniseringer som er gjort med boligen:
- Alle vegger ble malt desember 2023.

- Nye hvitevare (kjgleskap og oppvaskmaskin 2025).

- Baderommet ble pusset opp i 2023.

1. Vet du om det har det blitt utfgrt arbeid pd bad/vdatrom, enten i din eller
tidligere eiertid?
Ja, faglaert. Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Nytt bad ble bygget i 2023,

utfart av sertifisert hdndverker.

1.1 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja, fagleert. Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Membran og sluk ble laget

nytt i forbindelse med at bad nr 2 ble bygget i 2023.

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

Ja. Hvilket dokument og ndr er mdlingen foretatt? Takstrapport og tidligere

salgsoppgave.

Martin Sjgnnesen.



Utvendige bygningsdeler

- Grunnmur i betong.

- Yttervegger i pusset og malt betong.

- Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.
-Entrédgr i brann- og lydklasse.

- Vinduer med isolerglass, produsert i 2001.

Innvendige bygningsdeler
- Felles varmtvann.

- Etasjeskiller i betong.

- Trapper i betong.

- Dgrcalling.

- Personheis.

Kjgleskap (kjgpt nytt i august 2025), oppvaskmaskin (byttet ut i juni 2025) og
vaskemaskin medfglger.
Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste "Oversikt over Igsgre og

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

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

kigper.

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

mindre annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

Informasjon om boligen

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

gjelder brunevarer.

Ved utleie av seksjonen skal dette meldes til styret for godkjennelse. Godkjenning
kan bare nektes i det enkelte tilfelle dersom det foreligger saklig grunn til det.
Melding om ny leietaker meldes av seksjonseier pd saerskilt skiema som fds hos
styret, og inneholder bekreftelse pd at vedtekter og husordensregler er lest og
forstdtt av leietaker. Ved skifte av leietaker pdlgper et flyttegebyr til sameiet.
Gebyrets stgrrelse fastsettes av styret. Unnlatelse av & melde leietakere er et
vesentlig brudd pd seksjonseiers plikter, fordi styret plikter til enhver tid & ha
oversikt over beboere i gdrden. Det er ikke tillatt med kortidsutleie av seksjonen
som overstiger 60 dager per kalenderdr. Med kortidsutleie menes utleie av seksjon

med overnatting, der utleieforholdet har en varighet pd 31 dager eller mindre.

Energi og oppvarming

G - grgnn

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

riktig.

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter skriftlig anmodning fra
kjgper ikke har lagt frem energiattest fgr avtale om salg er inngdtt, kan kjgper fa

laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett ar etter at
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Informasjon om boligen

avtale om salg er inngdtt. Dette fglger av forskrift om energimerking av bygninger

og tekniske anlegg § 5 (3).

Energiattest er basert pd ndveerende eiers/ husstands senere drs forbruk og
utgifter. Dette vil kunne variere avhengig av antall familiemedlemmer i
husstanden, gnsket innetemperatur, egne fordelsavtale mv. Megler har intet

ansvar for informasjon som fremgdr av energiattesten.

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

intet ansvar for informasjon som fglger av energiattesten.

Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg. Varmekabler i to bad og
flislagt gang.
Strgmforbruket vil variere fra husstand til husstand.

@konomi

Kr 5191,- pr. mnd.
Inkluderer: Bredbdnd, kommunale avgifter, trappevask, diverse honorarer,

varmtvann/fyring, drift og vedlikehold, bygningsforsikring og strgm i fellesarealer.

Felleskostnader: 4 856,-
Bredbdnd: 335,-

Selger opplyser & ha fglgende kostnader knyttet til boligen:

- Felleskostnader.
- Eiendomsskatt.
- Strem.

- Innboforsikring.
-TV.

Det er opp til kjgper @ ev. inngd nye avtaler med gnskede tjenesteytere.

Kr 2 601,- pr. 01.01.2025
| Oslo kommune er det eiendomsskatt pd boliger og fast eiendom som overstiger

en fastsatt verdi. Informasjonen over er hentet fra eiendomsskattelistene.

For mer informasjon rundt beregningsgrunnlaget for eiendommen, se
http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-

avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Primeaerbolig: Kr 2 073 909,- pr. 2023

Sekundeerbolig: Kr 8 295 637,- 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

Sameiet Niels Juels gate 64, orgnr. 971 531 320

Informasjon fra styreleder pr. 27.08.2025:
| fglge styreleder er det muligens planlagt oppussing av vinduer i Igpet av 2026.

Det er ikke planlagt & gke felleskostnadene/fellesgjelden i neermeste fremtid.

Boligbyggelaget Usbl

Det er ikke forkjgpsrett.

Overdragelse av seksjonen til ny eier ma godkjennes av styret i sameiet.
Godkjennelse kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn.
Eiendomsmegler bistdr med innsending av sgknad om styregodkjennelse. Kjgper
baerer risikoen for & bli godkjent som ny eier i sameiet, og kjgper er forpliktet til &
gjennomfare handelen uavhengig av om kjgper pd overtakelsestidspunktet er
godkjent som ny eier. Kjgper gjgres oppmerksom pd at boligen ikke kan tas i bruk
far styrets godkjenning foreligger. Dersom styregodkjennelse ikke gis ma kjgper

videreselge boligen for egen regning og risiko.

Sameiet er ikke tilknyttet sikringsordning.

Informasjon om boligen

Kr 27 034,- pr. 31.12.2024

Boligselskapets budsjett og regnskap ligger vedlagt salgsoppgaven.

Sameiets vedtekter og husordensregler ligger vedlagt. Det oppfordres til & sette

seg godt inn i disse.

Dugnad md pdregnes.

Det er ikke tillatt & holde husdyr uten forhdndsgodkjenning fra styret. Godkjenning
kan oppndsved sgknad til styret med opplysninger om dyret. Godkjenning
betinger at dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.
Dyr skal ikke forlates uten tilsyn pd fellesarealet. Det er enhver dyreeiers plikt & se
til at ekskrementer ikke blir liggende pd fellesomrdadet. Gjeldende regler for
bdndtvang, stay, lufting, renslighet etc. skal overholdes. Styret kan trekke

godkjenning tilbake dersom gjeldende regler ikke overholdes.

If Skadeforsikring NUF
Polisenr. SP6239177

Tomt

Tomtestgrrelse: 799 kvm (Eiertomt)
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Informasjon om boligen

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer at sameiet eier og
disponerer over de aktuelle omrddene 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.

Arealbekreftelse fra Oslo er vedlagt salgsoppgaven.

Tomtegrenser er ikke kontrollert.

Det vil bli skiltet med visningsskilt fra Nordvik eiendomsmegling pd visningsdagen.

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

er helt eller delvis utleid.

Omradebeskrivelse

Boligen har en sveert attraktiv og sentral beliggenhet i et rolig og veletablert
boligomréde. Her bor man tilbaketrukket og fredelig, samtidig som man har

umiddelbar neerhet til byens fasiliteter.

Rett utenfor leiligheten finnes et rikt utvalg av kaféer, restauranter og butikker,
samt gode handlemuligheter i Bygdgy Allé med flere nisjeforretninger.
Dagligvarehandelen kan gjgres pd Extra og Kiwi i Bygday Allé eller Joker
Skillebekk, som ogsd har sendagsdapent. Det er gangavstand til populeere
destinasjoner som Tjuvholmen, Aker Brygge, sentrum, samt Bogstadveien og

Hegdehaugsveien.

Omrddet byr pd gode fritidsmuligheter, samt flere treningssentre ligger i

neerheten.

For rekreasjon og friluftsliv finnes flotte turomrdder i nzerliggende parker som
Frognerparken og Skarpsnoparken. Videre er det kun ca. 15 minutters gange til

idylliske Bygdgy, som byr pd badestrender og naturskjgnne turstier.

Omrddet er sveert godt tilrettelagt for offentlig kommunikasjon med
bussforbindelser i Bygdgy Allé og Niels Juels gate, samt trikkelinjer i
Drammensveien, Frognerveien og pd Solli Plass. En kort trikketur tar deg til

Nationaltheatret, hvor det er tilgang til bade T-bane og tog.

Uranienborg skole.

Offentlige forhold

Det foreligger ikke ferdigattest, men ekspedisjonsdokument datert 1939.
Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Ekspedisjonsdokumentet er
ferdig attestert, og dokumenterer at bygget er registrert lovlig oppfart. At
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for at 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 forekomme avvik mellom dagens rominndeling og -benevnelser og det
som fremgdr av de byggemeldte og godkjente tegningene. Originale
byggemeldte tegninger foreligger, men rombenevnelsene i disse er noe vanskelige

4 tyde. Det kan se ut til at kjgkken er flyttet ut i stuen, og at det er etablert



soverom der hvor kjgkkenet var tidligere. Megler har derfor ikke fatt kontrollert om

dagens bruk samsvarer med godkjent bruk.

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

sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via offentlig vei.

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

kommunen.

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

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

Reguleringsplanen som fglger eiendommen er helt eller delvis opphevet som fglge
av bystyrets vedtak 23.09.2015, sak 262 Kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030 -
Smart, trygg og grgnn. Se kommunens hjemmeside for ytterligere informasjon.
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger. For mer informasjon om
reguleringsforhold kontakt megler eller sgk pd saksnummer/adresse/gnr. bnr pd

plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Pagdende plansaker/byggeprosjekter i omradet:

- Det er padgdende arbeider pd Hartvig Nissen skole som har gdtt over 2-3 dr, og

som snart er ferdig.

Informasjon om boligen

- Det ble den 28.01.2025 gitt rammetillatelse til Bruksendring av lokale fra kontor til
hudklinikk i Nils Juels gate 70A. Se mer om saken pd Oslo kommune sine

hjemmesider med saksnummer: 202460509.

- Det ble den 14.05.2025 gitt igangsettingstillatelse til oppfering av 15 balkonger i
Nils Juels gate 70. Se mer om saken pd Oslo kommune sine hjemmesider med
saksnummer: 202551504.

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:

301/213/280/7:

16.09.1859 - Dokumentnr: 900191 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:213 Bnr:280

Gjelder denne registerenheten med flere

22.05.1861 - Dokumentnr: 919887 - Bestemmelse om veg
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Med flere bestemmelser
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:213 Bnr:280

Gjelder denne registerenheten med flere

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:213 Bnr:280

Gjelder denne registerenheten med flere

25.10.1984 - Dokumentnr: 53762 - Erkleering/avtale

06.02.1863 - Dokumentnr: 200150 - Bestemmelse om vannledn. PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:213 Bnr:280

Gjelder denne registerenheten med flere

17.02.1898 - Dokumentnr: 903342 - Bestemmelse om veg
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:213 Bnr:280

Gjelder denne registerenheten med flere

07.01.1915 - Dokumentnr: 913941 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:213 Bnr:280

Gjelder denne registerenheten med flere

FOR: NOK 15,000
MED PRIORITET
ETTER 90% AV FORSTE TINGLYSTE OVERDRAGELSESPRIS

Gjelder denne registerenheten med flere

25.10.1984 - Dokumentnr: 53762 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr:7

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 750/18600

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 42 SEKSJONER

28.09.1915 - Dokumentnr: 913942 - Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om deleforbud Kommunen har legalpant som sikkerhet for riktig betaling av kommunale avgifter

Bestemmelse om adkomstrett og eventuell eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant pa
Overfart fra: Knr:0301 Gnr:213 Bnr:280 inntil 2G som sikkerhet for krav som fglger av sameieforholdet, typisk vil dette

Gjelder denne registerenheten med flere gjelde felleskostnader.
31.01.1931 - Dokumentnr: 990928 - Bestemmelse om vannledn. Legalpant er pant som ikke kommer frem av grunnboksutskriften, og har bedre
Overfegrt fra: Knr:0301 Gnr:213 Bnr:280

Gjelder denne registerenheten med flere

prioritet enn for eksempel 1an til bank som er tinglyst pa seksjonen. Legalpant til

kommunen har prioritet foran legalpant til sameiet.

20.06.1938 - Dokumentnr: 302980 - Best. om vann/kloakkledn.

Med flere bestemmelser



Ovrige kjopsforhold

- Sameiet Niels Juels gate 64 bestar av 42 boliger.

- Bruk av kullgrill og engangsagriller er forbudt pd balkonger/terrasser.

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

med.

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

grunnbelgp.

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

spgrsmdl.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Fgr boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjgr og omkostninger veere mottatt pa

meglers klientkonto.

Informasjon om boligen

Generelle bestemmelser

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

gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

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

kjent med ved undersgkelsen.

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

med eiendomsmegler eller egne radgivere fgr det legges inn bud.

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

ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
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Informasjon om boligen

informasjonen som har veert tilgjengelig for kjgperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkdr avhengig av

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

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

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

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

som ikke er forbruker.

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

ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
folger 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 gé 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 naeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et forbrukerkjgp.

Ikke-forbruker - avtalevilkar

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

setning.

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

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &

undersgke eiendommen naye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som

forbrukere.

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.



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

alle de forsikringene du trenger til den nye boligen din.

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

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

Forsikringen gjelder i 5 ar fra overtakelsen.

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

mellom bolig, bil eller lagringssted. Forsikringen varer i1 ar fra overtakelsen.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant annet tyveri, brann eller
vannskader. Var beste innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp ved alvorlige hendelser

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

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

og dekker inntil 15 000 kroner i mdaneden.

Boligkjgperforsikring fra HELP kan ogsd kjgpes separat og inkluderer da

Informasjon om boligen

flytteforsikring fra Storebrand.

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

videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i produktarket vedlagt

salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Oppgijer 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 budforhayelser og motbud, aksept eller avslag fra

selger.

Bud kan legges inn pd eiendommens finn-annonse ved 4 trykke pa knappen «gi
bud» eller via var hjemmeside. Bud kan legges inn pd eiendommens annonse pd
hjem.no/finn.no ved & trykke pd knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Ved
elektronisk budgivning legges bud inn ved & benytte BankID. Bud kan ogsd inngis

pd budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

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

per e-post eller SMS til megler.
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Dersom budgiver skal by pd eiendommen i henhold til kjgpsfullmakt ma megler
kontaktes i forkant av budgivning. Ved bruk av kjgpsfullmakt, ma fullmakten

oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjgper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses pd andre enn kjgper. Om 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 begrinneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av ndveerende
bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er

avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

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

eventuelle forbehold.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. |
forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning.
Senere bud 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 s@ snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene

deres er mottatt.

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

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

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

anonymisert form.

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

anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se «Forbrukerinformasjon om

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

Du kan sgke om boligldn hos vdr samarbeidspartner Storebrand, og fa svar pa

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. Sgk om boliglan i Storebrand og



o

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 p&

storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

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

selger og kjgper.

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

Informasjon om boligen

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

behandle og registrere personopplysninger om deg.

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

nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Vederlag:

Provisjon: 1,00% av salgssum (min. kr. 45 000,-) - estimert til kr. 83 500,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 12 500,-

Markedspakke kr. 21 900,-

Oppgjgrshonorar** kr. 7 990,-

Tilrettelegging kr. 16 900,-

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

Utlegg:

Eierskiftegebyr kr. 6 570,-

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

Samlet skal selger betale kr. 173 010,- for vederlag og utlegg ved salg til
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Informasjon om boligen

prisantydning.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at handel er kommet i stand,
har megler krav pd et rimelig vederlag for medgdtt tid/utfgrt arbeid og avtalte
utgifter (tilrettelegging, markedsfering 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 15. september 2025

Susanna Hjelset, Eiendomsmegler / Advokat / Partner
TIf. 47025566

Nordvik Bygday Allé

Bygday Alle 34

0265 OSLO

Juridisk navn: Bygdgy Alle Eiendom AS
Org. nr.: 914457750

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

produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, finansieringslagsninger 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.






040

0O0I/98 iq 1963

SZ0Z SV ou'uuly @ 3yBuAdoD
“udoid | J9|BuDW/|1d) 10y BIUDASUD SBPIOY XjI UDY SV OU'NNI4 396D|0gDU J219PINA SUSOGDU UDPIOAY 104 AN 416 Bo qam pd E. —Uﬂﬂ__ammc_._ﬂzmm
1 13 12305 50 Ja6uL up JajBubw 1313 194 B0 ‘1ap|MPIDP XN D1y 193UBY 43 UB0IdsEDIogDU | 3apjoyuY] & b
001/98 Piq BIPISA
PNQIAIR]|O)
0O0I/£8 Piq 3963
BpAnBuiddoyg

JUSMIDIO] U DI IONS  ——

<ipnqp o8uRI potu 1dSIOASIIO oFIas o] 50
IDYSOULDU dFYOTEAY ot “oq v pajs ys)sejury )1

ulw oL 9)p6sIDISO OAT &
ulwg ssp|d 1||oS S1VS
ulw / 9j2||pg 9ssDJIS) OJuUBOU| &
ulw 9|oys Bioqualubin &
Hods

nquaby o

PIUL e

apuspy o

J9|plwiodsupiy a1ewlid

w60 135D € 19ARJ2 91
ulw wnisbUWABS|9pUDH Ofs
00I/19 3613eH w50 uoggy ¥ WL ' 19PUPH OISO
39dDXsogpN y uwog (42 G-1) @BpYyaUIRg Bioqualubin w60 10550} gL
— ] w0 weg gl ¥ uw| 132.piddo] Bupp,
OO0I/¢8 Piq BIPISA
y uwg G-Z) 96DYauIpqIauIals U3s0I|0S .
2u3|oys pd 3931|DAY uy gz 135D T “19A3I3 /1t
o wigo uoq e ¥ UWET (‘P1 0L-8) 2103s Bioquab04
001/68 ¥5A13 BIPI2A ¥y "'S0Q UIsSDD) SUSY SIDIUDIJ 990AT 19550 0 491D Tl
39yB6A1} pAasjddo y uwgl (Pl O1-8) WnISDUWAB Bij23s1Iy|
196pyauipg
wf G 19SSDP| 9t “I9A3D ||/
¥ ulwgl (*P1 OL-1) @|0js uan3sIofoN
wy zy Jalul 41N #Z 30301
985 ¥59 T Uy STr S sbion M ulw oL SOISO & uwil 13SSDPY| G§ 19A3)2 |19
80L 06 581 666 uBswo 6o ojs0 [l y uwgl (*P1 OL-1) 3|03s PPIBIAsNY
wi 'l Sy gz Lalun
652CT §8LE Agaxsug ,
1aBulupjoysny 18UOSIag appIWwQO ¥ ulwyp| 3213D3Y3}IDUOIIDN @ W4 Z'0 19SSDP| L7 19ASID Z18
y uwg (*P1 OL-1) 3J0js Bioquaiupin
(IDG9I9A0) (IR $9-GE) (R PE-6l) (R BI-El) (RzI-0)  unzl 1afur] j1n oL 3P0,
aip|3 ausjoA  ausjorabun  wopbun uiog ¥ uwp UOfSDYS 19.3DBYIIDUONDN
. . 191938
. o R o WiTo 1z afun
~ R Re¥® =EY y uwg UDI9AA0YS | ssD|d spjoAlappry &
B3 N 2R AL ! ! ! ! ablsuz o
Re NR 2R
o ggd mm wiz'0 wafun SUSIOAIPOD o
oLl R yuwg Agadsug & EICIETICISE N
RS
Buljaploisioply Jodsupuiy BIj3uallo 104 3|pjaquDp 3ja1sads 396DjogDN

21U3|DXO] §/Z AD HAPINA - AgXisiig 196Dj0qPN

10 91e3 SN[ S|PIN



Tilstandsrapport

Niels Juels gate 64, 0259 OSLO
Selveierleilighet (i blokk):
301-213/280/0/7

Utarbeidet for eierskifte,
i samsvar med Tryggere Bolighandel

-\

Boligkonsult AS

OM RAPPORTEN

Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med e i Forskrift til i "Tryggere Bolighandel'. | tillegg til de undersokelsene
forskriften krever, utfores det ogs noen tekniske tillaggsundersokelser av visse bygningsdeler utenfor forskriften, som vi anser som viktige ved
eierskifte. Rapporten detaljerer elementene som ble inspisert og omfanget av oppdraget.

Formalet med tilstandsrapporten er & bidra til et tryggere grunnlag ved eierskifte. Dette oppnas ved 4 identifisere synlige avvik eller skader pa de
elementene som ble undersekt under inspeksjonen. | tillegg kan det ogsa i basert p& fra SINTEF og
den utforendes erfaring. Positive egenskaper vil normalt ikke bli spesielt fremhevet.

Ved rapportens vurderinger vil bygningsdeler bli tildelt en tilstandsgrad, som reflekterer tilstanden i forhold til definert referanseniva. Valg av tilstandsgrad
vurderes i hovedsak etter kriterier som er definert i standarden NS 3600:2018, men det kan i noen tilfeller veere enkelte unntak. Generelt er

i for vurderinger i gl It da ige gningsdelen ble bygget, men noen omrader folges dagens forskriftskrav, i
samsvar med bestemmelsene i 'Tryggere Bolighandel'.

Mer detaljert informasjon om forutsetningene som har ligget til grunn for utarbeidelsen av denne rapporten finner du pa rapportens siste side.

i 1U gis nar en bygni ikke er Graden kan benyttes i tilfeller hvor det ikke er
mulig & utfere en grundig undersekelse av en bygningsdel under befaringen, for eksempel nar en del av
bygningen er tildekket av sno eller andre gjenstander som ikke kan fiernes enkelt.

Tilstandsgrad 0 gis nar bygningsdelen ikke har noen awvik. Bygningsdelen er nyere enn 5 &r og viser ikke
tegn pa slitasje. Dokumentasjon pé faglig god utforelse der dette er palagt, eller anses som nodvendig, er
lagt frem. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1 gis ndr bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og
strakstiltak skal ikke anses som nedvendig. Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der
dokumentasjon pa faglig god utferelse mangler.

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige awvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utforelse, en

skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger
vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsé brukes nar delen er gammel og det er grunn til &
varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nér det er grunn til & overvéke delen spesielt pa grunn
av fare for storre skader eller folgeskader.

Tilstandsgrad 3 gis néar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. i har kraftige
pé forhold som man mé regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden brukes ved pavist
funksjonssvikt eller sammenbrudd.

N%

Kostnadsestimat for utbedring: N&r et rom eller en bygningsdel fér tilstandsgrad 3, vil det gis et
sjablonmessig anslag for hva det vil koste & utbedre dette omrédet. Estimatet ma imidlertid ikke
forveksles med et konkret pristilbud fra en handverker, og kan avvike fra faktiske kostnader.

Utskrift Side
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OPPDRAGSINFORMASJON

Rapporten er gyldig i ett & fra befaringsdatoen og frem til en ny kjoper blir bundet til & kjope eiendommen i den tilstanden boligen fremstod under befaringen.
Eiendomsinformasjonen er rundt tidspunkt for befaringen hentet fra Norges Eiendommer, Ambita infoland. Denne rapporten er utfort av:

Boligkonsult AS

Befaring og oppdragsinfo

Befaringsdato

Til stede

Tilgjengelighet

Egenerkleering

29. aug. 2025

Vi er en selvstendig aktor som fokuserer pa tilstandsanalyser ved eierskifte av eiendommer. Vare rapporter
utformes av erfarne takst- og liske ingeni med bred j ing og hoyere ing innen
bygg & anlegg. Vi streber etter & levere korrekt og forskriftsmessige vurderinger som gir et palitelig grunnlag
for en tryggere eiendomshandel.

www.bolig-konsult.no | Post@bolig-konsult.no | Org nr 933 412 849

Martin §}'». necen

Martin Sjennesen

Takst- og i isk ingenior lig-k ult.no | Medlem av NITO

NiTO

27. aug. 2025

Selger/eier
Sarah Elisabeth Serheim

Takstingenior
Martin Sjennesen

Boligen var meblert under befaringen.

Tunge mobler og inventar blir normalt ikke flyttet rundt under befaringen, og derfor vil ikke eventuelle
avvik/skader som skjuler seg bak disse bli avslort i denne rapporten.

Ikke fremvist.

Boligkonsult AS 3/18

OPPSUMMERING

Under finner du en kort oppsummering av boligens generelle tilstand samt en fremstilling av elementer som har fatt tilstandsgrad 2 eller 3, basert p&
videre informasjon i rapporten. For en fullstendig forstaelse er det viktig & lese gjennom hele rapporten noye, ettersom visse viktige detaljer ikke er
inkludert i denne oppsummeringen. Ytterligere detaljer er beskrevet under punktet for vurderinger lenger ned i rapporten.

Generell tilstand

Boligen fremstar i generelt normalt god stand i forhold til alder. Enkelte elementer er av eldre dato og kan ha behov for

modernisering pa sikt

For en mer omfattende oversikt over boligens tilstand, inkludert detaljerte vurderinger, oppfordres det til 4 lese gjennom den komplette rapporten.

Tilstandsgrad 2/3 Bygningsdel

Innvendige dorer

Vannbdren varme

Ventilasjon

Overflater, vanntett sjikt og sluk - bad 1
Saniteer - bad 1

Overflater, vanntett sjikt og sluk - bad 2
Saniteer - bad 2

Forkortet begrunnelse

Awvik i lukkemekanisme og svelling p& en baderomsdor.
Alder og slitasje.

Ikke tilfredsstillende luftveksling.

Alder og slitasje.

Manglende drensspalte under klosett.

Awvik pa hoydeforskjell.

Manglende drensspalte under klosett.

29. aug. 2025 Boligkonsult AS 4/18



EIENDOMSINFO OG BEBYGGELSE

| dette avsnittet beskrives eit

samt detaljer om ti arealer og ingskilder. jon om

tilknyttede arealer, fellesarealer, og eventuelle oppvarmingskilder er normalt basert p& opplysninger fra selger eller selgers representant, med mindre

annet er

Eiendommer.

Eiendomsinformasjon

Byggear

Bebyggelsen

Oppvarming

Tilhorende arealer

Tomteareal

Hjemmelshaver

29. aug. 2025

er detaljert pa rapportens forside, og eiendomsinformasjonen er hentet fra Ambita Infoland, Norges

1939.

Kilde: Norges Eiendommer, Ambita Infoland.

Utvendige bygningsdeler

Grunnmur i betong.

Yttervegger i pusset og malt betong.

Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.

Innvendige bygningsdeler
Felles varmtvann.
Etasjeskiller i betong.
Trapper i betong.
Dorcalling.

Personheis.

O felles i er ikke eller vurdert i denne rapporten, da disse ligger under
i ingens ar

Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg. Varmekabler i to bad og flislagt
gang.

Lagring
Boligen disponerer to eksterne boder i kjeller.

798 m?

Sarah Elisabeth Serheim

Boligkonsult AS 5/18
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NYLIGE OPPGRADERINGER

j er eller ing pa boligen de siste fem arene, oppgitt av eieren, er listet nedenfor. For slikt arbeid
utfort av kvalifiserte handverkere i denne perioden, ettersporres dokumentasjon, inkludert skriftlig bekreftelse fra de involverte handverkerne. Ved
egeninnsats anses dokumentasjon som ikke aktuelt i denne tabellen.

Arstall Oppgradering Utfort av Dokumentasjon

2023 Pusset opp bad. Héndverker ~ Ikke fremvist
Utskrift Side
29. aug. 2025 Boligkonsult AS 6/18
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VURDERINGER

Felles bygningsdeler som faller inn under tningens (sameier, eller aksjelag)
Unntak gjores dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en spesifikk bygningsdel og dette er opplyst til takstingenioren, eller dersom en felles
bygningsdel har serlig neer tilknytning til den aktuelle boligen.

Veer oppmerksom pé at opplysninger om levetider som kan nevnes videre, er basert pa SINTEF i Disse gir en indil pa
forventet levetid, men er ikke absolutte garantier. Dersom en bygningsdel naermer seg eller overskrider forventet levetid, ma man vasre forberedt pa at

delen har slitasje og eventuelt behov for utskiftning.

Merk at, om du kjoper en brukt/eldre bolig, skiller den seg fra nye bade i byggemetoder og materialbruk. Tid, bruk, og klima bidrar til slitasje, selv om en
bolig er blitt pusset opp. O inger garanterer ikke inger i boligens ft strukturer. Generelt vil eldre boliger ha storre risiko

for skjulte feil som kan medfere kostnader.

Videre i avsnittet de og fra de utforte ur e er ig visuelle, supplert
med enkelte fysiske stikkprover i henhold til gjeldende forskriftskrav. Det presiseres at boligen likevel kan ha skjulte feil og mangler som ikke avdekkes

ved en slik kontroll.

Lovlighet/brannteknisk

Lovlighet/brannteknisk

Har de godkjente plantegningene blitt fremlagt og kontrollert opp mot den néveerende planlesningen?
Nei.

Huvis plantegninger er tilgjengelige og en kontroll er bestilt, er denne tila disse tegningene med den faktiske
arealbruken for & avdekke eventuelle avvik.

Er det registrert &penbare avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller himlingshoyde?
Nei.

Er det avdekket &penbare visuelle forhold som tyder pé at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i gjeldende teknisk

forskrift?
Nei. Det er registrert at entréderen er brannklassifisert.

A vurdere brannsikkerheten i eldre boliger kan vaere komplekst, spesielt nér det gjelder branncelleinndeling og remningsveier.
Brannskillekonstruksjoner er normalt ikke mulig 4 verifisere visuelt. Inspeksjonen fokuserer derfor primeert p& om ytterdorer er brannsertifiserte og
om det er &penbare manglende brannskiller, hvor dette er et krav.

Vinduer og dorer

Ytterdorer TG 1
Entrédor i brann- og lydklasse.

Er det funnet tydelige visuelle tegn til punkterte eller knuste glass?
Nei. Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig eller umulig & oppdage ved en visuell inspeksjon.

Er det funnet vesentlige avvik pa utvendig tetting som beslag, vannbord og omramming?
Nei.

Er det ved tilfeldig ing registrert avvik ved apr
Nei.

Normal tid fer utskifting av ytterdorer er 20-40 &r. Justering av ytterderer ma paregnes med jevne mellomrom, ofte som felge av klimaforskjeller og
naturlige bevegelser i bygningen.

29. aug. 2025 Boligkonsult AS 77{8

blir normalt ikke tilstandsvurdert.

Vinduer

Vinduer med isolerglass, produsert i 2001.

Er det funnet tydelige visuelle tegn til punkterte eller knuste glass?
Nei. Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig eller umulig & ved en visuell i jon.

Er det funnet vesentlige avvik pé utvendig tetting som beslag, vannbord og omramming?
Nei. Et tilfeldig utvalg vinduer er inspisert fra innsiden av boligen, og disse avslerte ingen tydelige awvik.

Er det ved tilfeldig stikktakning registrert avvik ved apne/lukkemekanismen?
Nei. Et tilfeldig utvalg vinduer ble funksjonstestet, uten & avslore vesentlige avvik.

Normal tid for utskifting av trevindu er 20-60 &r. Justering av vinduer ma paregnes med jevne mellomrom, ofte som folge av klimaforskjeller og
naturlige bevegelser i bygningen.

Innvendige dorer TG 2

Innvendige dorer i tre.

Er det under tilfeldig stikktakning registrert vesentlige avvik ved dpne/ lukkemekanismen?

Ja. Enkelte derer tar i karmen og har behov for en justering.

Svelling p& baderomsder.

Vurdering

Tilstandsgrad 2 er gitt p& grunn av awvik ved &pne/lukkemekanismen som nevnt ovenfor.

Justering av innvendige dorer méa generelt paregnes med jevne intervaller. Normal slitasje i forhold il alder og bagatellmessige forhold er ikke
hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Innvendige overflater

Gulv

Parkett og fliser.

Vurdering
Gulvene har normal slitasje i forhold til alder, som inkluderer noen bruksmerker.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Vegger

Sparklet/pussede og malte overflater.

Utskrift Side
29. aug. 2025 Boligkonsult AS 8/18



Vurdering
Normal slitasje.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatelimessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Himling TG 1

Pusset og malte overflater.

Himlingshoyde i stue er malt til ca. 2,5 meter.

Vurdering
Normal slitasje.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Vanninstallasjoner, varme og ventilasjon

Innvendige vann- og avioepsror TG 1

Ledningsnett for vanntilfersel med ror-i-ror.

Fordelerskap er lokalisert i to bad.

Synlig drensrer fra fordelerskapet ut i begge badet.

Ledningsnett for vanntilfersel i eldre kobberrer pa deler av anlegget skjult i veggen.
Avlepsror i plast, skjult i konstruksjonen.

Stoppekran er lokalisert i fordelerskap og i kasse mot kjokken, bak luke.
Automatisk vannstopper i kjokken.

Er boligens hovedstoppekran funksjonstestet?
Ja. Stoppekraner er testet og funnet tilfredsstillende.

Er stakeluke og lufting pa boligens avlepsror lokalisert og undersokt?
Nei. | dette tilfellet er avlepsreret skjult i konstruksjonen, og det er ikke fysisk mulig & besiktige eventuell stakeluke eller lufting.

Er det registrert nedsatt funksjon pa aviepskapasitet og vanntrykk?
Nei. Undersokelsen er begrenset til en enkel funksjonstesting av sanitaerutstyr i vatrom og blandebatteri i kjokken.

Er det funnet &penbare visuelle awik pa synlige materialer, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon pa synlige og
tilgjengelige innvendige vann- og avlepsrer?
Nei.

Vurdering
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse pa omradet.
Kun boligens innvendige reranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke
inspiseres ved befaringen. Ved behov for en mer detaljert kontroll, m& fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

Anbefalt brukstid for kobber- og stopejernsror er pa 40- og 50 ar avhengig av type ror. Teknisk levetid er 25 - 100 ar. Normal levetid for plastror er
25 - 50 &r. Normal levetid for automatiske vannstoppere er 10 - 30 ar.

Vannbdren varme

29. aug. 2025 Boligkonsult AS 9/18

Radiatorer med forsyning av varmtvann fra varmeanlegg.
Det er enkelte synlige rerforinger til radiatorene, mens ovrige rorferinger er skjult i bygningskonstruksjonen.
Anlegget er hovedsakelig skjult.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er tildelt p& grunn av alderen pa termostatene. Eldre termostater kan i noen tilfeller ha redusert noyaktighet i
temperaturkontrollen, potensielt resultere i ineffektiv oppvarming eller kjeling av rommene.

Vurderingen er basert pa alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialkompetanse innen omradet. Det
er viktig & merke seg at reguleringsventiler/termostater ikke er blitt testet for funksjonalitet i denne vurderingen.

Ventilasjon

Oppdriftsventilasjon med ventil i et bad og el-avtrekk fra et annet bad.
Kullfilterventilator i kjokken.

Spalteventiler i vinduer.

Luftespalte under der mot et vatrom.

Er boligens luftutveksling funnet tilfredsstillende ved hjelp av papir eller lignende?

Nei.

Denne boligen er utstyrt med et oppdriftsventilasjonssystem, som vil pavirkes av bade eksterne og interne klimaforhold. Dette
forer til at luftsirkulasjonen innad kan variere. Slike variasjoner i luftstrommen er vanlige og forventede karakteristikker for boliger
med denne typen ventilasjonssystem.

Kjokkenet har ikke mekanisk/forsert avtrekksventilasjon, noe som vil kunne pévirke ventilasjonen i boligen.

Oppholdsrommene er ikke utstyrt med ventiler, noe som nedvendiggjer apning av vinduer for & sikre tilstrekkelig ventilasjon.
Det er manglende lufttilforsel mot et bad, noe som kan resultere i utilstrekkelig ventilasjon av rommet. Det anbefales & installere
en luftespalte for & sikre tilstrekkelig luftsirkulasjon og begrense fuktpakjenninger.

Er det utfort rens, eller fornying?

Nei, ikke som er kjent.

Vurdering

Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet ovennevnte punkt i forbindelse med tilstrekkelig luftveksling. Begrenset ventilasjon kan pa generelt
grunnlag fore til okt fuktighet og redusert luftkvalitet.

Luftutveksling kontrolleres enkelt med papir eller lignende, men luftmalinger utfores ikke ved denne typen kontroll.

Kjokken

Kjokkeninnredning

Kjekkeninnredning med glatte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Stekeovn, platetopp og kjel/frys er integrert i innredningen.
Opplegg for oppvaskmaskin.

Kjokkeninnredningen er ifolge eier fra 2013.

Produsent: HTH.
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Er det ved hjelp av fuktoverflateindikator registrert indikasjoner pa skadelig fukt ved ki og eventuelle vannir j ?

Nei. Er det funnet tydelige tegn pa feil utferelse, feil materialvalg eller skadelig fukt?
Nei.

Vurdering

Innredningen har normal slitasje som innebaerer noen bruksmerker. Er det registrert vesentlige riss eller sprekker i overflater?
Ja. Det er registrert sprekkdannelser/riss i flisefuger.

Hvitevarer er ikke undersokt eller vurdert. Med unntak av omradet under kjokkenvasken, blir ikke skuffer og skap gjennomgatt med en Er det ved tilfeldig stikktakning registrert tegn til bom (hulrom) under flis?

funksjonstest. Justeringer ma péregnes med jevne mellomrom. Ja. Det er registrert tegn p& hulrom under enkelte fliser. Hulrom under flisene kan i noen tilfeller oke muligheten for sprekker i
flisene.
Er det registrert spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr?

Bad -1 Nei. Ingen apenbare spor ble visuelt registrert.

Er fall mot sluket og hoyde pé vanntett sjikt i der&pning funnet tilfredsstillende?
Ja. Det er registrert tilfredsstillende fall mot sluket og heydeforskjell mellom slukrist og terskel i derdpning.

Om véatrommet og dokumentasjon Guilvets fall og heyde pé sluk er kontrollert punktvis med linjelaser. Slike stikktakninger vil ikke avslore alle eventuelle ujevnheter
pé et gulv. Avslutning mellom membran og terskel er skjult i konstruksjonen og kan derfor ikke undersekes.

Badet er ifolge eier pusset opp i 2015. Er det dor eller vindu i vatsonen direkte eksponert for vannsol?

Nei.
Er det fremvist dokumentasjon pa utforelse? Vurdering
Nei, det er ikke fremlagt noen dokumentasjon pa utferelsen. Dette forer til at det ikke er mulig for den utforende & undersoke den TG 2 er gitt pa grunn av alder pa vanntett sjikt sett i lys av forventet levetid og normal bruksslitasje. Det vanntette sjiktet har
underliggende konstruksjonen. oppnadd en alder som oker risiko for skader/folgeskader.
Vétrom bygget i denne typen konstruksjon har en forventet levetid pa 10-20 &r, avhengig av bruken, utforelse og materialvalg. Dersom hele eller Det vanntette sjiktet (membran) som er ansvarlig for 4 danne en vanntett barriere, kan generelt med tiden og p& grunn av bruksslitasje bli svekket.
deler av vatrommet naermer seg eller har overskredet denne levetiden, ma det tas i betraktning at rehabilitering kan bli nedvendig i nzer fremtid. Om hele eller deler av vatrommet er nzer eller over normal brukstid ma det tas i betrakting at vatrommet kan ha behov for rehabilitering innen neer

fremtid. De delene av det vanntette sjiktet som ikke er synlig under inspeksjonen vurderes hovedsakelig ut ifra alder opp mot forventet levetid.
Fuktutsatte overflater har okt behov for jevnlig vediikehold.

Kontroll i tilliggende konstruksjoner - Hulltakning
Saniteer
Er det utfort hulltaking med fuktmaling i rommets veggkonstruksjon. Dersom “Nei”, hva er &rsaken til dette?
Nei. Tilstotende vegger er oppfort i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet
fuktsok med overflateindikator der dette er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale Dusj pé gulv med felt i herdet glass.
verdier. Veggfestet klosett med innebygget sisterne.
Servant.

Hulltaking med fuktmaling kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garanti for & identifisere alle problemomrader.
Er det funnet vesentlige riss eller sprekker pa utstyret?
Nei.

Er det dreneringsspalte under veggfestet klosett?

Gulv- og veggoverflater, vanntett sjikt og sluk TG 2 Nei. Det er ikke synlig drensspalte under klosettet, som medforer at en lekkasje ikke synliggjeres i rommet. En drensspalte ber
etableres.

Vurdering

Sluk i plast. .
TG 2 er gitt grunnet manglende drensspalte under klosettet, som nevnt over.

Gulv og vegger er flislagte.

Er det vanntette sjiktet synlig for inspeksjon? Forventet levetid pa utstyr i porselen, kompositt, rustfritt stal og emaljert stal er 50 - 75 ar, mens armaturer har en forventet levetid pa 15 - 25 ar.

Nei, derfor er vurderingen i hovedsak basert pa alder og nevnte punkter under.

Spoersmal til eier: Hva er alderen pa vanntett sjikt?
Det vanntette sjiktet er fra badets oppussingsér.
Fast inventar - 1
Er det funnet tegn til mansjett og klemring i sluket?
Ja. Mansjett og klemring er registrert i sluket.
Benkeskap med glatte fronter.
Er det mulig & rengjore sluket? Speil over servant.
Ja.

Er det funnet synlige tegn til utettheter rundt eventuelle rorgjennomferinger i vate soner? ﬁr det funnet vesentlige symptomer pé fuktpakjenninger?
Nei. ei.
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Vurdering
Normal slitasje blir ikke hensyntatt i denne vurderingen.

Bad - 2

Om vétrommet og dokumentasjon
Badet er ifolge eier pusset opp i 2023.

Er det fremvist dokumentasjon pa utforelse?
Nei, det er ikke fremlagt noen dokumentasjon pa utferelsen. Dette forer til at det ikke er mulig for den utforende & undersoke den
underliggende konstruksjonen.

Vatrom bygget i denne typen konstruksjon har en forventet levetid pa 10-20 &r, avhengig av bruken, utforelse og materialvalg. Dersom hele eller
deler av vatrommet naermer seg eller har overskredet denne levetiden, ma det tas i betraktning at rehabilitering kan bli nedvendig i neer fremtid.

Kontroll i tilliggende konstruksjoner - Hulltakning TGIU -

Er det utfort hulltaking med fuktmaling i rommets veggkonstruksjon. Dersom “Nei”, hva er &rsaken til dette?

Nei. Tilstotende vegger er oppfert i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet
fuktsek med overflateindikator der dette er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale
verdier.

Hulltaking med fuktmaling kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garanti for 4 identifisere alle problemomrader.

Gulv- og veggoverflater, vanntett sjikt og sluk

Sluk i plast.
Gulv og vegger er flislagte.

Er det vanntette sjiktet synlig for inspeksjon?
Nei, derfor er vurderingen i hovedsak basert pa alder og nevnte punkter under.

Spoersmal til eier: Hva er alderen pa vanntett sjikt?
Det vanntette sjiktet er fra badets oppussingsér.

Er det funnet tegn til mansjett og klemring i sluket?
Ja. Mansjett og klemring er registrert i sluket.

Er det mulig & rengjore sluket?
Ja.

Er det funnet synlige tegn til utettheter rundt eventuelle rergiennomferinger i vate soner?
Nei.

Er det funnet tydelige tegn pa feil utforelse, feil materialvalg eller skadelig fukt?
Nei.
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Er det registrert vesentlige riss eller sprekker i overflater?
Nei.

Er det ved tilfeldig stikktakning registrert tegn til bom (hulrom) under flis?
Ja. Det er registrert tegn pé hulrom under enkelte fliser mot der. Hulrom under flisene kan i noen tilfeller oke muligheten for
sprekker i flisene.

Er det registrert spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr?
Nei. Ingen dpenbare spor ble visuelt registrert.

Er fall mot sluket og hoyde pé vanntett sjikt i derapning funnet tilfredsstillende?

Det er registrert noe svakt fall mot sluket og ikke tilfredsstillende hoydeforskjell mellom slukrist og terskel i derépning.

Gulvets fall og heyde pé sluk er kontrollert punktvis med linjelaser. Slike stikktakninger vil ikke avslere alle eventuelle ujevnheter
pé et gulv. Avslutning mellom membran og terskel er skjult i konstruksjonen og kan derfor ikke undersekes.

Er det deor eller vindu i vatsonen direkte eksponert for vannsel?
Nei.

Vurdering
TG 2 er gitt pa grunn av bom i flis og hoydeforskijell mellom slukrist og topp membran ved der. Det vanntette sjiktet har oppnadd
en alder som oker risiko for skader/folgeskader.

Det vanntette sjiktet (membran) som er ansvarlig for & danne en vanntett barriere, kan generelt med tiden og pa grunn av bruksslitasje bl svekket.
Om hele eller deler av vatrommet er nzer eller over normal brukstid ma det tas i betrakting at vatrommet kan ha behov for rehabilitering innen naer
fremtid. De delene av det vanntette sjiktet som ikke er synlig under inspeksjonen vurderes hovedsakelig ut ifra alder opp mot forventet levetid.
Fuktutsatte overflater har okt behov for jevnlig vediikehold.

Saniteer

Dusj pa gulv med felt i herdet glass.
Veggfestet klosett med innebygget sisterne.
Servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Er det funnet vesentlige riss eller sprekker pa utstyret?

Nei.

Er det dreneringsspalte under veggfestet klosett?

Nei. Det er ikke synlig drensspalte under klosettet, og heller ingen dokumentasjon pé innebygd sisterne, som medforer at en
lekkasje ikke synliggjeres i rommet. En drensspalte ber etableres.

Vurdering

TG 2 er gitt grunnet manglende drensspalte under klosettet, som nevnt over.

Forventet levetid pa utstyr i porselen, kompositt, rustfritt stal og emaljert stal er 50 - 75 &r, mens armaturer har en forventet levetid pa 15 - 25 &r.

Fast inventar

Benkeskap med glatte fronter.
Speil over servant.

Er det funnet vesentlige symptomer pé fuktpékjenninger?
Nei.

Vurdering
Normal slitasje blir ikke hensyntatt i denne vurderingen.

29. aug. 2025 Boligkonsult AS 14/18
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Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med jordfeilautomater.
Anlegget er i hovedsak skjult i konstruksjonen, med noe synlig ledningsnett.
Varmekabler er ifolge eier lagt i to bad og entré.

Dersom det ikke foreligger en tilsynsrapport fra DLE (Det Lokale Eltilsyn) eller annen kvalifisert elektrofaglig person fra de siste fem arene,
gjennomfores en forenklet vurdering basert pa kontrollpunktene i Tryggere Bolighandel § 2-18. Hensikten med vurderingen er & vurdere om det er
nodvendig med en utvidet kontroll av en elektrofaglig kvalifisert person innen nzer fremtid.

Denne gen er til de angitte og utferes uten 4 fastsette tilstandsgrad, i samsvar med DIBK sin faglige
veiledning. Den baserer seg pa enkle visuelle observasjoner i boligen, uten funksjonstestinger, ettersom undertegnede ikke har elektrofaglig
kompetanse. Det er viktig & merke seg at denne d ikke er til for & i ifi alle i feil eller mangler, og
kan derfor ikke erstatte en fullstendig el-kontroll.

Kun autoriserte personer har
elektrofaglig person kontaktes.

og lov til & gj en el-kontroll. For & kartlegge anleggets tilstand, ma en kvalifisert

Er det fremlagt en tilsynsrapport fra DLE (det lokale el-tilsynet) eller en annen kvalifisert elektrofaglig person i lopet av de siste fem &rene?
Nei. For & avdekke om det er behov for at en elektrofaglig person utferer en el-kontroll, ble det utfort en forenklet kontroll av
anlegget basert pa kontrollpunktene nedenfor.

Sporsmal til eier: Nar ble anlegget installert eller sist totalt rehabilitert?
Ukjent.

Spersmal til eier: Loses sikringer ofte ut?
Nei.

Sporsmal til eier: Har det vaert brann, branntillop eller varmgang i anlegget?
Nei.

Sporsmal til eier: Finnes det kursfortegnelse og er antallet sikringer i samsvar med denne?
Ja.

Sporsml til eier: Foreligger samsvarserklaering pa utforte arbeider etter &r 19997
Ukjent.

Ved installasjon eller utforelse av arbeid pa det elektriske anlegget etter 1999, skal det foreligge en samsvarserkleering som bekrefter overholdelse
av gjeldende forskrifter.

Er det ved uten demontering funnet synlige tegn til termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr?
Nei.

Er det funnet synlige tegn pa lose kabler?
Nei.

Er det funnet synlige tegn pa manglende tetting i sikringsskap uten & fjerne kapslinger?
Nei.

Vurdering basert pa den visuelle ovennevnte kontrollen, anleggets alder, anleggets allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bor det
elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll?

Ja. P& grunn av manglende lovpalagt samsvarserklaering, anbefales det pa generelt grunnlag & kontakte en el-takstmann for en
utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget.

Elektrisk ledningsnett har en forventet levetid pa ca. 30 ar.

Utskrift
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AREAL OG ROMBETEGNELSER

Arealene er oppmalt under befaringen med avstandsmaler og avrundet til naermeste hele kvadratmeter, i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A.

Fordelingen mellom primaer- og

over en

, i samsvar med

for

Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebzerer ikke nedvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med
dagens forskriftskrav. De ulike arealene er kort forklart i eksempeltegningen under.

(2014).

\ger og gjeldende

Eksempeltegning
—_—— v
BRA - E: Eksternt bruksareal.
Arealer knyttet tl boeneten, som ligger
utenfor selve boenheten og har tiigang
enten fra utsiden eller fellesarealer, som
for eksempel eksterne boder. Veggarealet Bad
mellom BRA-I og BRA-E blir inkludert i Stuo.
BRA-E dersom disse ligger vegg-I-vegg.
e
BRA - I: Internt bruksareal. Kok
Arealet av boenheten innenfor
omsluttende vegger. o
[
Terasse
Arealer
Niva BRA -1 BRA-E
/Sum Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Kijeller 4
1. etasje 84
Sum 84 4
Totalt bruksareal 88

Oppmalingen er fysisk utfert med en handholdt avstandsmaler som har noyaktighet pé +/- 1 mm, og har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente

tegninger.

Utskrift
29. aug. 2025
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BRA - B: Innglasset balkong.

Arealer av innglassede balkonger, altaner
eller verandaer, Veggarealet mot annet
bruksareal tas ogsa med | beregningen.

TBA: Terrasse- og balkongareal.

Arealer av 4pne balkonger, terasser,
altaner og verandaer, mat pa innsiden av
rekkverk, brystning, parapet, skillevegg
eller lignende avgrensning av arealet. |
tifeller uten ytre begrensninger males
arealet ved fotavirykket.

S ——)

BRA-B
Innglasset balkong

TBA

Terrasse- og balkongareal

Side
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Rombetegnelser

Niva

Kjeller

1. etasje

Primaer- og sekundzerareal

BRA -1

Internt bruksareal

BRA-E
Eksternt bruksareal

To eksterne boder.

To bad, entré/gang, tre
soverom og stue/kjokken.

BRA-B
Innglasset balkong

Niva Sekundzerrom
P-rom S-rom P-rom S-rom
1. etasje 84 To bad, entré/gang, tre
soverom og stue/kjokken.
Oy av primeer- og er ment for ing og sammenligning, som en del av en rgar med de nye
Utskrift Side
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FORUTSETNINGER

Omfang
Ti ten er i samsvar med i Forskrift til Avhendingslova Tryggere Boli ", | tillegg til de undersokelsene
forskriften krever, utfores det ogsé noen tekniske tilleggsundersokelser av visse bygningsdeler utenfor forskriften, som vi anser som viktige ved
eierskifte. Di for faglige ing av Tryggere Bolighandel er ogs lagt til grunn for vurderinger. Rapporten detaljerer
elementene som ble inspisert og omfanget av Formalet med til ten er 4 bidra til et tryggere grunnlag ved eierskifte. Dette
oppnés ved & identifisere synlige awvik eller skader pa de som ble under i j I tillegg kan det ogsa inkluderes

inger basert pa e fra SINTEF og den erfaring. Positive egenskaper vil normalt ikke bli spesielt fremhevet.
Undersokelsene
Undersokelsene utfores gjennom visuelle observasjoner, i tillegg til de i fysiske beskrevet i Forskrift til Avhendingslova som

utfores ved stikkprover. Apning av konstruksjoner utfores ikke, med unntak av hulltaking der forskriften krever dette, og hvor eier/representant har gitt
tillatelse. Tepper, mebler og annet inventar blir flyttet nar det er nedvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersokes.
Dette gjelder likevel ikke for saerlig tunge mobler og inventar, nér disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre

grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold. Dette innebaerer at ikke igvis alle overflater blir Utvendige
konstruksjoner inspiseres fra bakken, ved mindre den utforende finner en sikker losning i henhold til vares retningslinjer for HMS. Vanligvis fiernes ikke
innfelte belysninger for inspeksjon av pa grunn av i og ninger. i skjult av sno eller uflyttbare

gjenstander under befaring vurderes vanligvis ikke i rapporten.

Tilstandsgradene

Ved rapportens vurderinger vil i bli tildelt en som reflekterer tilstanden i forhold til definert referansenivé. Valg av
t\\standsgrad vurderes i hovedsak etter kriterier som er definert i standarden NS 3600:2018, men det kan i noen tilfeller vaere enkelte unntak.

for faglige ing av Tryggere Bolighandel er ogsé lagt til grunn for fastsetting av tilstandsgrader. Generelt er
refemnsemvéet for i i gjeldende da boligen/bygnil ble bygget, men noen omréader folges dagens forskriftskrav, i
samsvar med e i ‘Tryggere B

Begrensninger

Rapporten gir ikke garanti for eiendommens tilstand. Den identifiserer kun synlige avvik og mangler i henhold til oppdragets omfang og observasjoner
under befaringen, og gir ingen garantier for skjulte eller fremtidige feil og skader. Rapporten avslorer ikke nedvendigvis alle feil ved boligen. Selv om
stikkprover ikke viser awvik, er dette ikke en absolutt garanti. Rapporten definerer 'avvik' som tilstander som er darligere enn det fastsatte
referansenivdet. Analysen dekker ikke alle aspekter ved eiendommen, men fokuserer kun pé de spesifikke elementene som er vurdert og presentert i
rapporten. For eksempel, rapporten dekker ikke tistanden til sidebygninger (garasje, boder etc., fellesarealer, utendorsanlegg (f.eks basseng,

pumpeanlegg osv), forhold, radon, statikk, tilbehor, hvite- og brunevarer (inkludert integrerte hvitevarer), full funksjonstesting
av; WS, piper, ildsteder- og elektriske ir it isolasjon, utvendige trapper, stettemul sklu\te \er og normal slitasje i forhold til alder.
For spesifikke vurderinger utover rapportens dekning, anbefales det & innhente pp folger t kontrollpunktene

fra 'Tryggere Bolighandel', men enkelte punkter kan utelates til tross for gjennomfering. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning kommenteres
normalt ikke. Vurderingene av det elektriske anlegget og VWS-installasjoner er forenklede, og en kvalifisert spesialist bor engasjeres for mer omfattende
vurderinger av disse omradene.

Arealer

Med mindre annet er angitt i arealseksjonen, blir arealene fysisk oppmalt med handholdt avstandsmaler under befaringen og avvundet til neermeste
kvadratmeter i henhold til NS 3940:2023 Tillegg A. Oppgitte arealer gir ikke alene grunnlag for ren beregnmg av verdi.
Rommene betegnes slik de fremstér under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra ji
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebzerer ikke nedvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig oppho\d i samsvar med
dagens forskriftskrav. Arealberegningene for eksterne boder ma anses som omtrentlige, p4 grunn av begrensninger i oppmalingen forérsaket av lagrede
gjenstander og avrundingsregler. Bodene vil bli vist frem av selger eller representant, men bruksretten til disse er ikke kontrollert.

Selgers/kjopers ansvar

Rapportens utferende er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig informasjon fra selger eller selgers representant som kan pavirke tilstandsrapporten.
Rapporten fritar ikke kjoper fra undersekelsesplikten. Fer rapporten tas i bruk, méa selger eller selgers representant lese gjennom rapporten og gi
tilbakemelding pa eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger. Dersom rapporten avdekker befales det &
engasjere fagfolk for videre undersokelser.

Gyldighet
Rapporten er gyldig i ett &r fra befaringsdatoen, eller frem til en ny kjoper blir bundet til & kjope eiendommen, avhengig av hva som inntreffer forst.
Dersom eiendommen ikke selges innen ett &r etter i ma det gjennomfores en ny befaring og rapporten mé oppdateres. Det er viktig &

merke seg at rapporten kun gjelder for den tilstanden eiendommen var i pa tidspunktet for befaringen, og den gir ingen garantier for fremtidige forhold.
Eventuelle skader eller endringer som oppstér etter befaringen, vil ikke veere dekket av rapporten. Selger ma derfor kontakte oss hvis det skjer
endringer eller skader etter befaringen, slik at rapporten kan oppdateres og eventuelle nye skader eller endringer kan dokumenteres. Videre kan
rapporten ikke benyttes ved flere salg innenfor gyldighetsperioden.

Utskrift Side
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Signing Information s

Egenerkleringsskjema_for_boligsalg

Serheim, Sarah Elisabeth

0578-5005-4-120671

2

2025-00-10 09:22:51

Selgers egenerklzering e
10. sep. 2025
B 1er boli egen b i avtilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjaper bar vite om for du bestemmer deg for et eventualt kjep. Har du sparsmél til 13-0370/25

egenerklazringen kan du snakke med megleren som stér for salget.

Om eierskapet
Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma
Higls Juels gate &4, 0259 05L0 Neordvik Bygdey Alls
Selgere

Sarah Elisabeth Serheim

Hér ble boligen overtatt av nivaerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre?
1. desember 2023 Mei

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

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja

Polisenummer: 1690174

Forsikret i- If

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

Firmaets navn o beskrivelse av arbeidet: Nytt bad ble bygget i 2023, utfort av sertifisert hindwverker

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

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Memb og sluk ble laget nytt i forbindelse med at bad nr 2 ble bygget i 2023

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

Sidelavs



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

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

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

Mei

7. Vet du em eiendemmen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, aviepskvern eller liknende?
Mei

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

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

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

Feil og mangler

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

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

Side 2av 5

051

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)

Nei

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

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

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

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

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?

Mei

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

Offentlige og private forhold

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

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

SideSavs
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23. Vet duom det er utfort tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, tilstar pport, byggesaknad eller lignende?

Ja

Hvilket dokument og nir er malingen foretatt? Takstrapport og tidligere salgzoppgave

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

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger
Abyggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfere endinger | bruken av eiendommen eller
eiendommens emgivelser/naboer?

Mesi

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 kjeper 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
AellesutgifteneTellesgjelden?
Mei

31. Vet du om 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

Side &av 5

Boligen selges uten boligselgerforsikring

Oppdragsnummer: 13-0370/25
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Niels Juels gate 64
Postnr 0259

Sted OsLO

Andels- /

Neilighetsnr.

Gnr. 213

Bnr. 280

Seksjonsnr. 7
Festenr.

Bygn.n. 80511493
Bolignr. HO107

Merkenr.  A2019-1041309

Dato 22.08.2019

Innmeldtav  Preben Serensen

Energiattesten er bekreftet og offisiell.

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Enargimorke
ip
! D
| c g
i
=
§ | 3
ey
e G
1 B . .
Moy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (ande! ol og fossit)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

« deler av boligen ikke er i bruk,

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

« den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

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

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

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pé boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

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

- Montere tetningslister

- Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
- Utskifting av vindu

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
- Isolering av varmergr, ventiler, pumper

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

- Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetspreving

- Montering av termostatstyring p& gulvvarme
- Individuell varmemaling i flerbolighus

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


http://www.energimerking.no/

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:
Ventilasjon:

Attest utstedt med enkel registrering.

Boligblokker
Leilighet
1939
Betong

84

Fjernvarme
Kun naturlig

055

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

Om grunnlaget for energiattesten

Oppygitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

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

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

Det kan n&r som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer p&

tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



http://www.energimerking.no/beregninger
http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Niels Juels gate 64 Gnr: 213
Postnr/Sted: 0259 OSLO Bnr: 280
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 7
Bolignr: HO107 Festenr:

Dato: 22.08.2019 12:37:07 Bygnnr: 80511493

Energimerkenummer: A2019-1041309
Ansvarlig for energiattesten: Privat
Energimerking er utfort av: Preben Sgrensen

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pd vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/derer og ved gjennomfaringer som ber tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte 4 tette, og ma ofte utfgres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere Iasninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens lgsning.
Vindsperre etableres pa kald side.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 5: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og
ramme).

Tiltak 6: Termografering og tetthetsprgving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsméling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes
for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfgres av fagfolk.

Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 7: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unng&
trykksvingninger og sty i systemet.



[ Boligopplysninger: I

Saksbehandler: Robot Harfagre

Dato utkjert: 20.08.25 Side 1 av 2

Sameiet Niels Juels gate 64 Var ref.: 1623/7 Fadselsdato eier: 25.07.1979
Niels Juels gate 64 Type: Boligsameie
0259 OSLO Eiere: Sarah Elisabeth Sgrheim
Organisasjonsnr: 971 531 320 Seksjonsnr: 7
|1: Felleskostnader
Tot. innev. méned: 5191
Felleskostnader: ~ Felleskostnader 4856
Tilleggsytelser: Bredband 335
Selger forplikter for io 1, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjsper og selger

gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden

Huvis boligselskapet har felles 1an vil andel renter og avdrag pé fellesgjelden reguleres ménedlig i henhold til gjeldende rente i banken.

Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av l&nekostnadene.

3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (1&n): 0 Gjeld siste &rsoppg.: 0
Klient ajourf. 1an: Klient gj. s. &rsoppg.: 0
[4: Seerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Ingunn @kland

Adresse: Niels Juels gate 64

Postnr/-sted: 0259 OSLO

Telefon: Mob.: 98203040

E-post: ingunn.okland@aftenposten.no

[5: Restanse felleskostnader pr. 20.08.2025

Utestdende saldo: 5191

Felleskostnader: 5191 Restanse: 5191
Gebyr: 0 Forskudd: 0
Rente: 0 Overdekning: 0

Ved sparsmal om utestaende saldo: Usbls kundesenter, tif 22 98 38 00 eller e-post restanse@usbl.no, mé kontaktes for & f& oppgitt

riktig utest&ende saldo.

[6: Ligning - 2024

Gjeld: 0 Andre inntekter: 1334
Annen formue: 27034 Utgifter: 0
Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
[7: Pélydende
Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 7 Partialobligasjonsnr:
[8: Bygning/eiendom
Gards/bruksnr: 213/280 - seksjon:7
Bygningstype: Blokk
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 798.3
[9: Forsikring
Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP6239177
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: HO107
Etasje: Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei
Parkeringstype: Se info lenger ned ()
Systemlas: Nei Antall rom:
Husdyrhold: Oppr. antall rom:
Livslgp standard: Nei Kategori: Boligseksjon

Fasiliteter:

| Boligopplysninger: I

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 20.08.25 Side 2 av 2

Sameiet Niels Juels gate 64 Var ref.: 1623/7 Fodselsdato eier: 25.07.1979
Niels Juels gate 64 Type: Boligsameie
0259 OSLO Eiere: Sarah Elisabeth Sgrheim
Organisasjonsnr: 971 531 320
|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
P-plasser i leies ut til etter i . Tildeling skjer etter egen instruks. Se § 14 i vedtektene. Ta kontakt
med styret.

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nér eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling.
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Informasjon i forbindelse med salg av selveierbolig

Eierskiftemelding

Eierskiftemelding skal sendes til Usbl p& e-posten eierskifte@usbl.no og ma inneholde fglgende
opplysninger:

* Kontaktopplysninger megler

* Kontaktopplysninger selger og kjgper (navn, adresse, tIf. og e-post)

* Opplysninger om boligen (navn pa sameiet og seksjonsnr.)

*  Opplysninger om kjgpekontrakten (tidspunkt for aksept av bud, avtalt pris og
overtagelsesdato)

Usbl varsler alle medeiere ved utsendelse av giroer for felleskostnader, fortrinnsvis pr. e-post. Vi ber
derfor om 4 fa oppgitt e-postadressen til alle medeiere.

Gebyrer til Usbl

1. Boligopplysninger:

*  Full pakke, ref. Infoland
* Kun boligrapport, ref. Infoland

2. Eierskiftegebyr:
* kr6.570,- inkl. mva.
Faktura sendes megler nar Usbl mottar eierskiftemelding.
Forfall er 1 md. etter overtagelse.

3. Eierskiftegebyr garasjeplass i parkeringssameie/garasjelag:

* Kr.1.357,- inkl. mva.

Faktura sendes megler nar Usbl mottar eierskiftemelding.
Forfall er 1 md. etter overtagelse.

Dersom selger leier en p-plass i boligselskapet, ma denne sies opp av selger selv direkte til
styret.

Felleskostnader

Ta kontakt med Usbl pa epost restanse@usbl.no for & fa oppgitt eventuell restanse/avregning mélere
og IN, kontonummer og KID-nummer.

Viktig informasjon

Opplysninger gitt i dette brev og i boligopplysningsrapport er basert pa de opplysninger forretningsfgrer
har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og megler ma kontrollere de tall og den informasjon som
fremkommer av disse boligopplysningene. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte tall eller
informasjon i boligopplysningene og det som fremgar av andre dokumenter selger har, s& ma dette
meldes skriftlig inn til forretningsfgrer i god tid fgr salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter det er
avvik mellom. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Boligopplysningsrapporten inneholder ikke detaljer om hva som dekkes av felleskostnadene. Dette
fremkommer av regnskapet, noe megler og selger bes merke seg.

SIST ENDRET 13.12‘2@
usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA B
2298 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap


mailto:eierskifte@usbl.no
mailto:restanse@usbl.no

INNKALLING 2025

Sameiet Niels Juels gate 64

Mandag 19.05.2025 kl. 17:00
Krypten - Uranienborg kirke

usbl

Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet | samsvar med
lov, vedtekter o vedtak pa arsmptet.

Moen av styrets viktigste oppgaver:

Styret avholder styremater etter behow.
Styret skal fore protokoll fra sine mater.

Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

Styret behandler skadesaker pd bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Moen av Usbls oppgaver:

Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

Krewver inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av
eventuelle restanser via Klare Inkasso.

Innberetter nadvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmate.

Fremforhandler gunstige rabattavitaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

Registrerer sierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

Utfarer Igpende regnskapsfarsel.

Utarbeider arsregnskap.

Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor | utgangspunktet rettes til styret.

\ed spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dor, ma Ushl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gienlevende ektefelle/samboer.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min boligs og «Felleskostnaders far du ogsa oversikt over dine manedlige
felleskostnader.
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Innkalling til rsmete Styrets innstilling til de saker som skal behandles p&
ordinaert arsmete

1. HKonstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pd Srsmetet.

Det innkalles til erdinart drsmete | Sameist Niels Juels gate 64

Tid og sted: Mandag 19.05.2025 kl. 17:00 - Krypten - Uranienberg kirke 2. Godkjenning av 3rsregn5kap 2024
R Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 folger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
Saksliste anbefales godkjent.

1 Kenstituering
Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes

1.1 Walg av meteleder

1.2 Valg av sekretar 3. Ar-r""ne“:hr“_:l 2024
Ersmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.
1.3 Valg av eier til § undertegne protokollen sammen med metelederen

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering
1.4 Opplysning om antall metende med stemmerett og antall fullmakter

1.5 Godkjenning av innkalling 4. Godtgjerelse til styret
Styrets foresl3tte h jelder for st ioden 2024-2025, og kostnadsferes i
1.6 Godkjenning A saksliste ESLS:EPO;?OT_ 2T]Z;I'\Ol’al' gjelaer r styrepericgen ©og kostnadsfores 1

2 Godkjenning av &rsregnskap 2024
7 B 9 P Forslag til vedtak: Styrehonorar p2 kr 120.510 - godkjennes

3 Arsmelding 2024

4 Godtgjorelse til styret 5. Valg @

Sittende styre bestar awv:

5 Walg .
Styreleder, Ingunn @kland (2023-2025) - pa valg

5.1 Valg av leder
Styremeadlem, P3l Hellesylt (2023-2025) - pd valg

5.2 Valg av medlemmer til styret
Styremedlem, Peter Kolbeinsen Klingenberg (2024-20268)

5.1 Valg av leder

En seksjonseier kan mete ved fullmektig.
5.2 Valg av medlemmer til styret

Side 1 av 17 Side 2 av 17



061

Arsregnskap 2024 Sameiet Niels Juels gate 64 Resultatregnskap 2024 Sameiet Niels Juels gate 64
Hote Regnakap Regnskap Budsjett Buds|stt
2024 W3 2024 2025
INNTEKT
Arbeidskapital
Regmskap Regnskap A
2024 2023 Innirevd feleskostnad 1 1604 622 1583304 1 507 000 1677 278
Sum leleinniekt 1604 622 1393304 1 397 000 1677 276
A, Arbeidskapital fra foregiende drsregnskap 456 57 301015 Andre inntekter
Diverse inntekt 2 2042 24185 20000 20000
B. Endring i arbeidskapital Sum annen inntakt 22042 24185 20 000 20 000
ininin fo6 402 joa > Sum inntekt 1626 664 1617 469 1617 000 1697 276
B. Endring arbeldskapital 106 402 1535 502
€. Arbeidskapital 562 920 HE517 KOSTHAD
Spesifiksjen av arbeidskapital
Crrilopsrnidler 851 700 578211 Lennskostnad
Kortsiktiggjeld -Ba TED -121754 Lannskosinad 3 18 487 18 544 16 500 18 500
C Arbeldakapital 562 %20 456 517 Styrehonorar El 117 000 117 338 117 000 120 510
Drittakostnad
Sarmesets arbeidskapital er de skonoriske midlens som de har til radighet pr. 31.12 Energikosinad 437 206 487 880 440 000 400 000
De defineres som omlopsmider fratruicket kortsiktig gjeld. Kestnad eiendomilokaler s 100 202 76156 o6 000 85000
Kommunale avgifterrenovasjon 287 328 243 553 26 000 336 000
Verktay, mventar og driftsrateriell 5 1012 9038 4000 3000
Reparasjon of vedlikehold ] B4 366 as7az a0 oo 85 500
Revislonshonarar 8228 5948 6500 8500
Forretningsforeshonarar 77105 73155 ¥7 000 80 000
Andre honerar 7 4350 3438 4 000 4 000
Kontorostnad 180 320 o 500
Twieredband 188 6BD 182122 168 000 185 000
Kontingenter og gaver 2206 1942 2000 2500
Forslkringer 222 B45 183 930 205 000 240 00D
Andre kosinader a 8052 3100 4000 8 500
Sum kostnad 1 553 354 1486 483 1 527 000 1 570 510
Driftsresultat 73310 131005 20 000 126 766
FINANSPOSTER
Renteinntekt 33082 24497 18 000 o
MNetto finansposter -33 082 -24 497 -18 ooo o
Arsresultat 106 402 155502 108 000 126 766
Crverfort sameiekapital 108 402 155 802 o ]
SUM OVERFERINGER 106 402 155 502 o (]
1623 Sameiet Niels Juels gate 64 Org. nr 971531320 1623 Sameiet Niels Juels gate 64 Org. nr 971531320

Side 3av 17 Side 4 av 17
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Balanse 2024 Sameiet Niels Juels gate 64

Nots 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidiar
Omlepamidier
Fordringer
Restanser fellasxosinacer B 486 3505
Andre konsiktige fordringer 4453 BB
Forsiudasoetalte kostnader 244768 224155
Bankinnakudd og kontanter
Innestiende bank 305 084 350 512
Sum omlapsmidler 651 T00 3782T
SUM EIENDELER 631 700 T8I

1623 Sameiet Niels Juels gate 64 Org. nr 971531320

Side Sav 17

Balanse 2024 Sameiet Niels Juels gate 64

Hots 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 582 g0 458 517
Sum opptjent egenkapttal 562 920 456 517
Sum egenkapital 9 562 920 456 517
Gjeld
Kortslktig gjsld
Forexuddsbatalt felleskastnad 2031 5003
Leveranderngjeld 17 BT4 29 203
Annen kortsikig geld 67 878 87 540
Sum hortsiktig gjeld 88 780 121754
Sum gjeld 88 T80 121754
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 651 700 ST8IM
Sted; Diato:
Ingunn Skdand Peter Kolbeinsan Kingznberg P&l Hellesyit
Styreleder Styrernedlern Styrernadlern

1623 Sameiet Niels Juels gate 64 Org. nr 971531320

Side 6 av 17



Noter arsregnskap 2024 Sameiet Niels Juels gate 64

063

Noter arsregnskap 2024 Sameiet Niels Juels gate 64

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Arsregnskapet er satt opg | samevar med 13 og god KapEskiK.

Crrilopsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Korisiktig gjeld balanseferes til nominelt belep pa etableringstidspunktet.

Fordringer
Hundeferdringer og andre fordringer er oppfert | balansen til palydende etter fradrag for avsetning ti forventet tap.
Awsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte ferdringena.

Dnftsinntester

Feleskestnader bokferes of inntektsferes | takt med oppfening.
Inmtektsfaring ved salg av varer fenester skjer pa leveringstidspunkiat.
Tienesten inntekisfores etteshvert som de opptienes.

Skattetrakk
'Wed lannskjaring overfores skathatrekk tll en felles skatietrekkskonto | Lsbl.

Barettslaget bestar av 42 boligseksjoner.
Eiendommer er oppfart pd gardsnummer 213 ag bruksnummer 280§ Oslo kommune. Eiertomit pd 788.3 m2.
Barettslaget eiendommer er forsikret giennom Gjensidige Forsikring ASA, polisens. TE862540.

ing og i Bal
Cerilopsridler g kansnk'n?g gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige posier er k ifisert som anleggsmi iktig gpeld.

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskosin, drift 1403 052 1403 082
3809 Leie parkaring 44 700 45 100
3620 Leietillegy Kabel-TWinternett 158 BTO 145 162
Sum 1604 622 1593 304
Note 2 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3055 Felesvasken 216849 24 1B5
3990 Andre driftsinntekter 03 o
sum 22042 24 183
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 18 487 16 544
8330 Honorar tillitsvaigte fra lennssystemet 117 000 17 336
sum 133 497 133 880
Personalkosinader omfatter lanns- og personalkostnader, samt areldsgiveravglft. Antall sreverk syssalsatt: 0
Note 4 - Kostnad eiendom/lokaler
2024 2023
8310 Faste kostnader innleid vaktmestert eneste a0 321 T2 361
6341 Brannalarm 5 388 o
E382 Containerieieftamrmirg 4 455 ER
sum 100 202 T6 356
Note 5 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6500 Werkioy g redskaper 382 V]
8540 Imventar 600 o
8550 Lyspaerer, lysrar, sikringer .. 0 2410
G551 Mokler, laser, navnskit, postkasser o.l. L] (1]
8552 Driftsmateniell 50 o
sum 102 3038

1623 Sameiet Miels Juels gate 64 Org. nr. 971531320

Side T av 17

1623 Sameiet Miels Juels gate 64 Org. nr. 971531320
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Niels Juels gate 64

Note 6 - Reparasjon og vedlikehold

2024 2023
6811 Vedikehold haiser 84 435 43813
8818 Dugnadsuthetaling 8 500 ]
8821 Vedikehold tekniske anlepy o T 468
8830 Egenande forsikring o 30000
8644 Fasadebalkonger 3438 4400
84448 Vedikehold dorer og porter 19 680 0
Sum 94 366 85782
Note 7 - Andre honorarer
2024 2023
8714 Tillepgstjenester foretningsfarer 4 350 3438
Sum 4 330 3438
Note 8 - Andre kostnader
2024 2023
7718 Felesarangement 1351 1]
7720 Generalfersamiing/Arsmate 2310 1600
7770 Betalingshostnader 1008 Be1
7772 Omkostninger Inkassa 28 ]
7773 Ombkostninger innkreving 234 510
7700 Andre kostnader 121 o
7795 Husleietap 1 o
Sum 8052 3100

1623 Sameiet Miels Juels gate 64 Org. nr. 971531320

Noter arsregnskap 2024 Sameiet Niels Juels gate 64

Note 9 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkagital
Opptjent egenkapital
Arets resultat 456 517 108 403 582020
Sum opptjent egenkapttal 456 517 106 403 562 920
Sum agenkapltal 456 517 106 403 562 920
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Niels Juels gate 64.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Niels Juels gate 64

Styreleder Imgunn @kland (sign.) 31.03.2025

Styremedlem Peter Kolbeinsen Klingenberg (sign.) 31.03.2025

Styremedlem pil Hellesylt {sign.) 31.03.2025
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Til arsmotet | Sameiet Niels Juels Gate 64

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Niels Juels Gate 64 som bestar av balanse per 31.
desember 2024, resuliatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

* oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

* gir arsregnskapet et retivisende bilde av sameiets finansielle sfilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnekapslovens regler og god regnskapsskikk | Norge.

Grunnlag for kenklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (I5A-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet | samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
({inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare ovrige etiske forpliktelser | samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for war konklusjon.

@wrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for @vrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
2wrig informasjon omfatter informasjon | arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende
revisjonsberetningen. vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelze med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den evrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt avrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 4 rapporters dersom ovrig
infermasjon fremstar sem vesentlig feil. Vi har ingenting 4 rapportere i 84 henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for 4 utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde | samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk | Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Wart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og 4 avgi en revisjonsberetning
=zom inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfert | samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som folge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
zom vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes i pavirke de
ekonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon | samsvar med |SA-ene, utaver vi profesjonelt skjonn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

+ identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i drsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer rewslonshandllnger for a
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensik g som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av mlsllgheter
ikke blir avdekket, er heyere enn for feilinformasjon som skyldes utilziktede feil, siden
misligheter kan innebezre samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

* opparbeider vi oss en forstaelze av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for a gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

* evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

+  konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-ferutsetningen er hensiktsmessig. og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vii
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tillzggsopplysningens i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi medifiserer var konklusjon.
Ware konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem il datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfare at sameiet
ikke kan fortsette driften.

+ evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukiuren og innholdet | arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvervidt arsregnskapet gir uttrykk for de underiggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Wi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innheldet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
ag eventuellz vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
{elektronisk signert)
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Arsmelding 2024 - Sameiet Niels Juels gate 64

Styresammensetning

Styret har etter 2rsmote 2024 bestStt av felgende representanter:
Styreleder, Ingunn @kland

Styremedlem, P3| Hellesylt

Styremedlemn, Peter Kelbeinsen Klingenberg

Styret | Sameiet Niels Juels gate 64 bestir av 1 kvinne og 2 menn.

Virksomhetens art

Sameiet Migls Juels gate 64 er organisert etter de bestemmelser som folger av loven, og
har til form&l 2 drive eiendommen i samrid med, og til dat beste for, sieme. Sameist Nigls
Juels gate 64 ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 971531320

Sameiet Niels Juels gate 4 bestar av 42 beliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsferer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Sameiet Niels Juels gate 64 er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr
SPE239177. Skade pd bygning dekkes av beligselskapets bygningsforsikring. ved
skadesaker ckal henvendelze gjeres til styret med informasjon om drsak til skade.

Privat innbo,/siendeler m3 forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkestnader
hvis en leilighet blir ubeboelig som felge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er pilagt 3 arbeide systematisk med helse, milje og sikkerhet i henhold til
internkantralifarskriften §5.

1 &r har vi hatt sasrskilt fokus pd brannsikkerhet, se pkt under Styrets arbeid for utfyllende
informasjon.

I den forbindelse vil i presisere viktigheten av at samtlige leietakere (ikke bare eiere) skal
waare registrert med sin kontaktinformasjen i portalen. Da vil styret enkelt kunne varsle alle
leietakere samtidig, i tilfelle brann og andre viktige forhald, Men NB! Her m3 alle siere
bidra. Forelepig er bare ca halvparten av leistakerne registrert, il tross for sterke
oppfordringer til alle eiere pd mail. Gjor det i dag dersom du ikke allerede har gjort det!
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Styrets arbeid

To styremedlemmer har fortsatt: Ingunn Okland (leder) og PSl Hellesylt (medlem). Peter
Kolbeinsen Klingenberg walgt til nytt styremedlem i juni 2024, Wi har hatt & fysiske
styremeter i lopet av Sret. Styreleder og styremedlemmer har hyppig kontakt utover dette.

Wi har hatt 4 storre lop dette Sret:
1.Fibernett

De to forrige styrene hadde en grundig prosess om installering av fibernett i girden,
inkludert avstemming pd sameiermate, Men leveranderen GlobalConnect har ikke vaert i
stand til & levere for na. Vi signerte en avtale med GlobalConnect 22, januar 2024 og
fibernettet ble faktisk installert for awtalt tidspunkt. Dermed fikk vi noe krell | owvergangen
fra betaling til gammael leverander (Telia) og GC. Men det leste seg etter at styrets egen
jurist, Pal, formulerte et brev som fikk GC til 2 erkjenne at de burde vente med 3 fakturere
055,

2.Parkeringsplassen

Tett kontakt med Veidekke om bruk av p-plassen, som de trengte tilgang il for & £& levert
materialer pi nabotomten og oppussingen av Hartvig Nissen skole. Veidekke har lagt ny
zingel og malt porten etter at de var ferdige. Vi har fitt ny nisje for soppeldunker. Viren/
sommeren 2025 vil det opparbeides et nytt bed mellom eiendommene. P-plassen blir etter
styrets mening mye penere enn for.

3.Brannsikring

Garden har ikke hatt kontrell av brannalarmanlegget pd mange &r, noe som er i strid med
regelverket. Vi hadde i cktober besek av en brannskiringstjeneste (Norsk Brannvern), som
forklarte hva vi burde rette opp. Waren 2025 er det signert kontrakt med Elotec om arlig
inspeksjon og installering av alarmsender til Securitas. Vi har ogs3 gjort avtale med
elektriker fra Elektro Mettverk som skal rette opp awvik som ble pipekt av Elotec i
inspeksjonsrunde.

4.Forsikring

W&r forsikring hos Gjensidige ble stadig dyrere, og vi har derfor far hjelp fra Ushbl til 3
underseke alternativene, Det viste seg at If kunne gi oss en tilsvarende forsikring for et
betydelig lavere belep. Den nye kontrakten tridte i kraft i mars 2025, og vil sparegirden
for arlige utgifter p& ca 40.000 kroner.

Generelt

Styret har sorget for generell drift av sameist, tatt hind om telefoner fra eiere og beboere
gjennom &ret, handtert vaskekortordningen, fort tilsyn med fellesvaskeriet, serget for
bartkjering av hensatt seppel i fellesomridene, administrert befaringer og vedlikeheld/
reparasjoner/arbeider i sameiet. All driftsrelatert informasjon har blitt kunngjort ved
oppslag i oppgangen, og til sameiere p& e-post. Styret vil understreke at styrets
arbeidssprak er norsk. Utleiere har et selvstendig ansvar for at beboere forstir betingelsene
og reglene for & bo i sameiet. Styreleder blir ofte kontaktet av leietakere som ettersper
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rutinemessig informasjon (vaskeriordning, husordensregler, seppelsystem) som henger i
oppgangen eller stir i "Bebgerheftet" som blir oppdatert med (u)jevne mellomrom og sendt
til siere.

REGISTRERING OG FULLMAKT
Arsmeldingen er godkjent av styret. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eler

Fullt nawvn:

Eiler av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mete med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt nawvn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fedselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mete og stemme pa

generalforsamling/arsmete Mandag 19.05.2025.

For meter som skal gjennomfares digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen heringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette

Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for a kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmate.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

~
usbé@uskd.no NO 850 285 680 MVA
22@8 3800 Autorisert regnskapsforerselskap u S
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INNKALLING 2024

Sameiet Niels Juels gate 64

Tirsdag 23.04.2024 kl. 18:00
Krypten under Uranienborg kirke

usbl

Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbl’s oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbl’s oppgaver:

Sprger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av
eventuelle restanser via Klare Finans.

Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

Utfgrer Ippende regnskapsfgrsel.

Utarbeider arsregnskap.

Registrerer og utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Finans kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post

post@klarefinans.no. Alle kan finne sine felleskostnader pa Bonabo pa usbl.no.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsé oversikt over dine manedlige
felleskostnader.



Innkalling til drsmgte

Det innkalles til ordineert &rsmgte i Sameiet Niels Juels gate 64
Tid og sted: Tirsdag 23.04.2024 kl. 18:00 - Krypten under Uranienborg kirke
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til § undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av rsregnskap 2023
3 Arsmelding 2023
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Orientering fra GlobalConnect om fibernett i gdrden

6 Valg

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinzert arsmgte

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p& &rsmetet.

2. Godkjenning av arsregnskap 2023

Rrsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 folger vedlagt. Arsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2023 godkjennes

3. Arsmelding 2023

Det er ikke et lovkrav & skrive drsmelding. Dette som falge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og falger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering
4. Godtgjgrelse til styret
Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsferes i

regnskapet for 2024.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pd kr. 117 000 ,- godkjennes
5. Andre saker

5.1 Orientering fra GlobalConnect om fibernett i garden

Vetle Krokstad fra GlobalConnect kommer for & informere og svare pa spgrsmal om
den nye ordningen med fibernett til alle leilighetene. Nyttig 8 f& med seg!

6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Ingunn @kland
Styremedlem, P8l Hellesylt
Styremedlem, Cornelia Bredal Skeisvoll

Ingen styremedlemmer er pa valg i 2024.
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Arsregnskap 2023 Sameiet Niels Juels gate 64 Resultatregnskap 2023 Sameiet Niels Juels gate 64
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
INNTEKT
Arbeidskapital
Regnskap Regnskap Leieinntekt
2023 2022 Innkrevd felleskostnad 1 1593 304 1362 668 1593 000 1597 000
Sum leieinntekt 1593 304 1362 668 1593 000 1597 000
A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 301015 571220 Andre inntekter
Diverse inntekt 2 24185 24 569 19 000 20 000
B. Endring i arbeidskapital Sum annen inntekt 24185 24 569 19 000 20 000
Resultat 155502 258 868 Sum inntekt 1617 489 1387237 1612 000 1617 000
Endringer i andre langsiktige poster 0 -11 337
B. Endring arbeidskapital 155 502 -270 205 KOSTNAD
C. Arbeidskapital 456 517 301015
Spesifiksjon av arbeidskapital Lennskostnad
Omlgpsmidler 578 271 463 799 Lennskostnad 3 16 544 10810 11 000 16 500
Kortsiktiggjeld -121 754 -162 784 Styrehonorar 3 117 336 76 664 90 000 117 000
C Arbeidskapital 456 517 301015 Driftskostnad
Energikostnad 487 880 499 822 640 000 440 000
€ er de iske midlene som de har til radighet pr. 31.12 Kostnad eiendom/iokaler 4 76 356 90 212 103 000 96 000
De defineres som omiapsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Kommunale avgifter/renovasjon 249 553 213 209 244 000 296 000
Verktgy, inventar og driftsmateriell 5 9038 2078 7500 4000
Reparasjon og vedlikehold 6 85782 376 921 83 000 90 000
Revisjonshonorar 5948 5565 6 000 6 500
Forretningsfarerhonorar 73155 71093 73 000 77 000
Andre honorar 3438 5700 0 4000
Kontorkostnad 320 210 0 0
TV/bredband 162 122 150 797 161 000 169 000
Kontingenter og gaver 1982 1857 1500 2000
Forsikringer 193 930 154 502 190 000 205 000
Andre kostnader 3100 1522 2000 4000
Sum kostnad 1486 483 1661 050 1612 000 1527 000
Driftsresultat 131005 -273 814 0 90 000

FINANSPOSTER

Renteinntekt 24 497 14 946 0 18 000

Netto finansposter -24 497 -14 946 0 -18 000

Arsresultat 155 502 -258 868 0 108 000

Overfart sameiekapital 155 502 -258 868 0 0

SUM OVERF@RINGER 155 502 -258 868 0 0
[ 1623 Sameiet Niels Juels gate 64 Org. nr 971531320 | [ 1623 Sameiet Niels Juels gate 64 Org. nr 971531320
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Balanse 2023 Sameiet Niels Juels gate 64

Balanse 2023 Sameiet Niels Juels gate 64

Note 2023 2022
EIENDELER
Anleggsmidler
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 3505 0
Andre kortsiktige fordringer 99 144
Forskuddsbetalte kostnader 224 155 197 766
Bankinnskudd og kontanter
Innestdende bank 350 512 265 889
Sum omlgpsmidler 578 271 463 799
SUM EIENDELER 578 271 463 799

[ 1623 Sameiet Niels Juels gate 64 Org. nr 971531320
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Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 456 517 301015
Sum opptjent egenkapital 456 517 301015
Sum egenkapital 7 456 517 301015
Gjeld
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 5003 0
Leverandergjeld 29 203 75208
Skyldig off. myndigheter 0 -1880
Annen kortsiktig gjeld 87 549 89 456
Sum kortsiktig gjeld 121754 162 784
Sum gjeld 121754 162 784
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 578 271 463 799
Sted: Dato:
Ingunn @kland Cornelia Bredal Skeisvoll Pal Hellesylt
Styreleder Styremedlem Styremedlem

1623 Sameiet Niels Juels gate 64 Org. nr 971531320
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Noter &rsregnskap 2023 Sameiet Niels Juels gate 64

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med og god

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r. @vrige poster er ifi som i gsiktig gjeld.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Driftsinntekter

Fe bokfares og i i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/ tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenesten il som de

Skattetrekk

Ved jering overfares til en felles iUsbl.

Borettslaget bestar av 42 boligseksjoner.
Eiendommer er oppfert p& gardsnummer 213 og bruksnummer 280 i Oslo kommune. Eiertomt p& 798,3 m2.
Borettslaget eiendommer er forsikret gjennom Gjensidige Forsikring ASA, polisenr. 78662549.

Noter arsregnskap 2023 Sameiet Niels Juels gate 64

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2023 2022
3600 Innkrevde felleskostn. drift 1403 052 1175 966
3609 Leie parkering 45 100 45 750
3619 Dugnadstillegg 0 -4 200
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 145 152 145 152
Sum 1593 304 1362 668
Note 2 - Andre driftsinntekter
2023 2022
3955 Fellesvaskeri 24185 22 069
3990 Andre driftsinntekter 0 2500
Sum 24185 24 569
Note 3 - Lonnskostnader og styrehonorar
2023 2022
5400 Arbeidsgiveravgift 16 544 10810
5330 Honorar tillitsvalgte fra lennssystemet 117 336 76 664
Sum 133 880 87 474
Personalkostnader omfatter lanns- og samt idsgi Antall &rsverk
Note 4 - Kostnad eiendom/lokaler
2023 2022
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 72361 76 012
6340 Heisalarm 0 15080
6362 Skadedyrutryddelse 0 -4 375
6392 Containerleie/temming 3995 3495
Sum 76 356 90212
Note 5 - Verktgy, inventar og driftsmateriell
2023 2022
6500 Verktay og redskaper 0 219
6550 Lyspaerer, lysrar, sikringer o.1. 2410 744
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 6628 440
6552 Driftsmateriell [¢] 675
Sum 9038 2078
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Noter &rsregnskap 2023 Sameiet Niels Juels gate 64

Note 6 - Reparasjon og vedlikehold

2023 2022

6602 Vedlikehold VVS 0 327136
6611 Vedlikehold heiser 43913 36 816
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 0 2969
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 7 469 0
6630 Egenandel forsikring 30 000 10 000
6644 Fasade/balkonger 4 400 0
Sum 85782 376 921

075

Noter arsregnskap 2023 Sameiet Niels Juels gate 64

Note 7 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Avrets resultat 301015 155 502 456 517
Sum opptjent egenkapital 301015 155 502 456 517
Sum egenkapital 301015 155 502 456 517

1623 Sameiet Niels Juels gate 64 Org. nr. 971531320
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Dr. Hansteins gate 9 Fax
Resultat og balanse med noter for Sameiet Niels Juels gate 64. m 8044 Brammen Internet www kpmg.no

Enterprise 935 174 627 MVA

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Niels Juels gate 64 Til arsmetet i Sameiet Niels Juels Gate 64

Styreleder Ingunn @kland (sign.) 15.03.2024 H H H

vhengig revisor retnin
Styremedlem Pl Hellesylt (sign.) 14.03.2024 Ua e g g evisors be et g
Styremedlem Cornelia Bredal Skeisvoll (sign.) 28.02.2024 Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Niels Juels Gate 64 sitt arsregnskap som bestar av balanse per 31. desember
2023, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening
o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,
e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

1-AUXKM

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene 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 slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare evrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

3XL-XBFZF

T85BQ-X35Q7-DL

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

key:

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den @vrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom avrig

informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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 ogséa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets 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 & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfort i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som

Offices

KPMG AS, a Norwegiar hility company and member firm of the KPMG network of independent member firms affiiated
with K terational KPMG International
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Uavhengig revisors beretning - Sameiet Niels Juels Gate 64

eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
okonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjenn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

« identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebzere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfore at sameiet ikke fortsetter driften.

« evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfares. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i lgpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2023 - Sameiet Niels Juels gate 64

Styresammensetning

Styret har etter &rsmgte 2023 bestatt av folgende representanter:

Styreleder, Ingunn @kland
Styremedlem, Pal Hellesylt
Styremedlem, Cornelia Bredal Skeisvoll

Styret i Sameiet Niels Juels gate 64 bestar av 2 kvinner og 1 mann.

Virksomhetens art
Sameiet Niels Juels gate 64 er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og
har til formal & drive eiendommen i samr8d med, og til det beste for, eierne. Sameiet
Niels Juels gate 64 ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 971531320
Sameiet Niels Juels gate 64 bestar av 42 boliger og ingen nzeringslokaler.
Forretningsfgrsel og revisjon
Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.
Forsikring
Sameiet Niels Juels gate 64 er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 78662549. Ved
skadesaker skal henvendelse gjgres til styret. Privat innbo/eiendeler m§ forsikres ved
egen polise.
HMS/Internkontroll
Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i Igpet av 2023:

o Tiltak: Vi er i gang med & digitalisere all kontaktinfo om eiere og leietakere, s&nn

at det blir enklere & fa tak i folk i tilfelle brann, branngvelse, lekkasjer, kontroll av
el-anlegg osv. Se pkt Styrets arbeid under.
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Styrets arbeid

Hele styret ble byttet ut i arsmgtet v8ren 2023. Ingunn @kland ble valgt til styreleder
mens Cornelia Skeisvoll og P8l Hellesylt ble valgt til styremedlemmer. Vi har hatt 4 fysiske
styremgter. Styreleder og styremedlemmer har hyppig kontakt utover dette.

Vi identifiserte raskt noen utfordringer ved gardsdriften:

1. Styrearbeidet var lagret pa tre forskjellige mater: Papirdokumenter, digitale
dokumentmapper og Usbl-portalen. Alt bgr &penbart samles i Usbl-portalen, da blir
det lett tilgjengelig for bade styret og eiere. Vi lagrer derfor alle dokumenter der nd og
har som mal at samtlige leietakere (ikke bare eiere) skal veere registrert med sin
kontaktinformasjon i portalen. Da vil styret enkelt kunne varsle alle leietakere samtidig, i
tilfelle vannlekkasjer, brann og andre viktige forhold. Dette er dermed ogsa et viktig HMS-
tiltak. Men NB! Her ma alle eiere bidra. Forelgpig er bare ca halvparten av
leietakerne registrert, til tross for sterke oppfordringer til alle eiere pa mail.
Gjer det i dag dersom du ikke allerede har gjort det. Kanskje kan vi ha den fulle
oversikten klar for &rsmgtet?

2. Vi hadde en vannlekkasje i kjelleren p8 forsommeren, og skjente da at det ikke fantes
en oversikt over hvilke kjellerboder som tilhgrer de ulike leilighetene. N8 er dette
systematisert.

Vannlekkasjer

I tillegg til vannlekkasjen i pkt 2 ovenfor har det veert lekkasje fra et takrgr i
vaskekjelleren.

Fibernett

De to forrige styrene hadde en grundig prosess om installering av fibernett i gérden,
inkludert avstemming p8 sameiermgte. Men leverandgren GlobalConnect har ikke veert i
stand til & levere for na. Vi signerte en avtale med GlobalConnect 22. januar 2024, og
arbeidet vil starte i Igpet av varen. Var kontaktperson Vetle N. Krokstad kommer pd

o P o s o

arsmgtet for a svare pa spgrsmal. Mgt fram om det er noe du lurer pa!

Parkeringsplassen

Grunnet byggearbeidene p& nabotomten har vi hatt dérligere kapasitet pa
parkeringsplassen. Veidekke kompenserer oss for 1 plass fram til de demonterer
byggegjerdet som n8 star inne p& var tomt.

Grafitti og sgppel

Vi har fatt fiernet 1 tagg i lopet av ret. Garden har hatt et spppelproblem i mange &r,
hovedsakelig fordi grinden til parkeringsplassen ofte har statt &pen. Folk utenfra har
lempet saker og ting i vare to papircontainere. Og dessuten luftet hunder inne pd
omradet. Derfor gikk det ut en sterk oppfordring fra styret om & holde grinden lukket. Det
virket! Takk til alle!

Generelt

Styret har sgrget for generell drift av sameiet, tatt hdnd om telefoner fra eiere og
beboere gjennom &ret, héndtert vaskekortordningen, fart tilsyn med fellesvaskeriet,
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sgrget for bortkjering av hensatt sgppel i fellesomrddene, administrert befaringer og
vedlikehold/reparasjoner/arbeider i sameiet. All driftsrelatert informasjon har blitt
kunngjort ved oppslag i oppgangen, og til sameiere p& e-post. Styret vil understreke at
styrets arbeidssprak er norsk. Utleiere har et selvstendig ansvar for at beboere forstar
betingelsene og reglene for & bo i sameiet. Styreleder blir ofte kontaktet av leietakere
som etterspgr rutinemessig informasjon (vaskeriordning, husordensregler, sgppelsystem)
som henger i oppgangen eller star i "Beboerheftet" som blir oppdatert med (u)jevne
mellomrom og sendt til eiere.

)lrsmeldingen er godkjent av styret 04.04.2024
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REGISTRERING FOR GENERALFORSAMLING/ARSM@TE

Fylles ut og leveres pi mgtet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Eiers navn: Adresse:

Sameiet Niels Juels gate 64 Andel/seksjonsnummer:

Alle eiere har rett til & veere med i generalforsamlingen/arsmgtet med forslags-, tale- og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden har rett til a veere til stede og
til a uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfgrer og leietaker har rett til a veere til stede i
generalforsamlingen/arsmgtet og til d uttale seg.

Eier kan mgte med fullmektig. Dersom denne retten benyttes, ma bade registreringsdel og
fullmakt fylles ut. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier kan ta med en radgiver til generalforsamlingen/arsmgtet. Radgiveren har bare rett til &
uttale seg dersom generalforsamlingen/drsmgtet tillater det.

FULLMAKT

Eier av ovennevnte enhet gir (fullmektig) fullmakt til 8 mgte og stemme
pa generalforsamlingen/drsmgtet. Tid og sted: Tirsdag 23.04.2024 kl. 18:00 - Krypten under

Uranienborg kirke

(sted), den (dd.mm.3a).

underskrift
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VEDTEKTER FOR SAMEIET NIELS JUELS GATE 64

Vedtatt pa &rsmate 21. mai 2019 i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65

§ 1 NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Sameiet Niels Juels gate 64 (org.nr. 971 531 320), og har gardsnummer 213
bruksnummer 280 i Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjeering tinglyst
25.10.1984. Sameiet bestar av 42 boligseksjoner.

§ 2 DISPOSISIJONSRETT

Seksjonseierne er seksjonseiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har enerett
til & bruke en bestemt bruksenhet pa eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra sameiet. For
hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker seksjonseierens forholdsmessige
eierandel i sameiet. Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes
av bruksenhetene, er fellesarealer.

Ingen kan kjape eller pa annen mate erverve flere enn to seksjoner i eierseksjonssamesiet.

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som falger av
sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene.

Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til 4 bruke
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med
tiden og forholdene. En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa
fellesarealene som er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes
nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal
brukes. Fellesarealene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den
bruk av arealene som er avtalt eller forutsatt. Bade utvendige og innvendige bygningsmessige
forandringer eller installasjoner pa fellesarealene skal godkjennes av styret.

Sameiet har parkeringsplasser i gardsrom. Disse leies ut etter nermere leieavtale, og kan ikke
benyttes uten slik leieavtale. Tildeling skjer etter egen instruks. All parkering pa disse plassene
gjeres pa eget ansvar.

§ 3REGISTRERING AV NYE SEKSJONSEIERE

Ved avhending av seksjon skal avhender melde til styret og forretningsfgrer minst 14 dager for
overdragelse. Ved eierskifte palgper gebyr til sameiet. Eierskiftegebyret belastes avhender av
seksjonen og innkreves av forretningsfarer.
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§ 4 UTLEIE AV SEKSJONEN

Ved utleie av seksjonen skal dette meldes til styret for godkjennelse. Godkjenning kan bare
nektes i det enkelte tilfelle dersom det foreligger saklig grunn til det. Melding om ny leietaker
meldes av seksjonseier pa seerskilt skjema som fas hos styret, og inneholder bekreftelse pa at
vedtekter og husordensregler er lest og forstatt av leietaker. Ved skifte av leietaker palgper et
flyttegebyr til sameiet. Gebyrets starrelse fastsettes av styret. Unnlatelse av & melde leietakere er
et vesentlig brudd pa seksjonseiers plikter, fordi styret plikter til enhver tid  ha oversikt over
beboere i garden.

Det er ikke tillatt med kortidsutleie av seksjonen som overstiger 60 dager per kalenderar. Med
kortidsutleie menes utleie av seksjon med overnatting, der utleieforholdet har en varighet pa 31
dager eller mindre.

§ 5 HUSDYRHOLD

Det er ikke tillatt & holde husdyr uten forhandsgodkjenning fra styret. Godkjenning kan oppnés
ved sgknad til styret med opplysninger om dyret. Godkjenning betinger at dyreholdet ikke er til
ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen. Dyr skal ikke forlates uten tilsyn pa fellesarealet.
Det er enhver dyreeiers plikt & se til at ekskrementer ikke blir liggende pé fellesomradet.
Gjeldende regler for bandtvang, stey, lufting, renslighet etc. skal overholdes. Styret kan trekke
godkjenning tilbake dersom gjeldende regler ikke overholdes.

§ 6 HUSORDENSREGLER

Seksjonseierne og beboerne plikter & falge de til enhver tid gjeldende husordensregler, og er
innforstétt med at brudd pé disse anses som brudd pa seksjonseiernes forpliktelser overfor
sameiet. Unnlatelse av & falge sameiets vedtekter og husordensregler vil, etter advarsel, anses
som grovt uaktsomt og vesentlig mislighold av seksjonseiers plikter. Seksjonseierne er ansvarlig
for at eventuelle leietakere overholder husordensreglene. Arsmatet kan vedta og endre
ordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer.

§ 7 FELLESUTGIFTER OG PANTERETT

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader.
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken. Dersom sarlige grunner
taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes
en annen fordeling enn den som fglger av farste ledd.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av seksjonseierne pa
arsmatet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsa dekke
avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak p& eiendommen
dersom &rsmatet har vedtatt slik avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en
maneds varsel. Manglende innbetaling av forfalte fellesutgifter anses som vesentlig mislighold av
seksjonseiers plikter.

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrgk.

Fullverdiforsikring for eiendommen tegnes under ett av sameiet og forsikringspremien inngar i
felleskostnadene. Eventuell gkt forsikringspremie som skyldes investeringer av spesiell art i
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enkelte seksjoner samt innboforsikring ma tegnes av vedkommende seksjonseier.
Forsikringserstatning som matte bli utbetalt, skal benyttes av styret til & gjenopprette skaden.
Egenandelen belastes den seksjonen der skaden oppstar.

For bruken av fellesareal og privat uttak av strem fra fellesanlegg, kan det fastsettes et gebyr til
dekning av disse utgiftene.

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

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to ar etter at pantekravet skulle ha vert betalt,
kommer inn en begjering til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom dekningen ikke
gjennomfgres uten ungdig opphold.

Panterett etter denne paragrafen kan gjares gjeldende av styret og seksjonseiere som har dekket
mer enn sin del av felleskostnadene.

§ 8 VEDLIKEHOLD

§ 8.1 Seksjonseierens vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsé eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. Vedlikehold skal alltid vere i samsvar
med gjeldene lovverk og forskrifter.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som:

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer

j) balkong og terrasse

k) boder som seksjonseieren har bruksrett til

Seksjonseieren skal vedlikeholde vétrom slik at lekkasjer unngds. Seksjonseieren skal rense sluk
og holde avlgpsrar &pne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk pa balkong eller
lignende som ligger til bruksenheten.

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten s langt de er synlige i eller
lett tilgjengelige fra seksjonen. Seksjonseieren er ansvarlig for & holde seksjonen oppvarmet, slik
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at rar ikke fryser. Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt
brannvernutstyr, og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uver, innbrudd eller harverk.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av etasjeskillere, bjelkelag, barende
veggkonstruksjoner og rer eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner
og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha
veert utfort av den tidligere seksjonseieren.

Styret kan gi seksjonseier palegg om vedlikehold, reparasjonsarbeid og renhold som hgrer inn
under seksjonseiers vedlikeholdsplikt. Etterkommes ikke palegget kan styret la arbeidene utfares
for vedkommende seksjonseiers regning. Skader p& eiendommen/fellesareal som skyldes
seksjonseier, seksjonseiers husstandsmedlem eller leietaker, eller andre som seksjonseieren har
gitt adgang til eiendommen plikter seksjonseieren & erstatte eller utbedre snarest mulig. En
seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten skal erstatte tap dette paferer andre
seksjonseiere

Seksjonseier plikter & informere styret om ombygging og/eller rehabilitering av seksjonen som
bergrer elektrisk anlegg, vann- og avlgpsrer, sentralfyringsanlegg eller annen infrastruktur.

Ombygging og rehabilitering av bruksenheter som griper inn i fellesarealer som bzerende
konstruksjoner, yttervegger, tak eller skillevegger mellom leilighetene, ytterder til seksjonen,
gangarealer, felles tekniske installasjoner, innkassing av rgr og kabler, og nedsenkning av tak kan
kun foretas med styrets samtykke og pa styrets vilkar. Slike vilkar kan vere palegg til
seksjonseier om & besgrge og bekoste at fellesarealet beholder sin funksjon og sitt utseende.

Seksjonseiere plikter & delta i vedlikehold og renhold av fellesarealer, herunder gardsrommet.
Styret innkaller seksjonseierne til &rlig dugnad i sameiet. De seksjoner som er representert pa
dugnaden blir honorert med et belgp fastsatt av styret. Slikt honorar betinger reell utfarelse av
dugnadsoppgaver og full deltakelse.

Ved tap av systemngkkel belastes seksjonseier for ny ngkkel som p.t. koster kroner 1000,- som
dekker ngkkel fra leverander samt fremtidig finansiering av utskifting av lassylinder. Prisen kan
oppjusteres ved eventuell prisstigning fra leverandar.

§ 8.2 Sameiets vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene og de
enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter punkt
8.1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og
utbedring av tilfeldige skader.
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Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som
ror, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & fare tilsyn med, vedlikeholde,
installere og kontrollere nevnte installasjoner.

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene. Kravet om erstatning rettes mot styret. Forer
erstatningskravet frem, er kostnaden en felleskostnad for sameiet.

§ 9 MISLIGHOLD

§ 9.1 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
pélegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Kravet om advarsel gjelder
ikke i de tilfellene det kan kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39. Advarselen skal opplyse
om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Et palegg om salg skal gis
skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er
etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks méneder fra palegget
er mottatt.

§ 9.2 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven
kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. En begjering om fravikelse kan settes frem tidligst
samtidig med at det gis palegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg. Begjeeringen settes frem for
tingretten. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger
mot fravikelsen som ikke er klart grunnlgse, skal begjeeringen om fravikelse ikke tas til fglge uten
behandling ved allmennprosess.

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det ogsa kreves fravikelse
overfor en bruker som ikke er seksjonseier.

§ 10 STYRET

§10.1 Styremedlemmer etc.

Styret skal bestd av 3-5 fysiske personer inkludert styreleder. Styret velges av rsmatet med
alminnelig flertall og for to ar. Styrets leder velges serskilt. Nar szrlige forhold foreligger, har et
styremedlem rett til & fratre far tjenestetiden er ute. Styret skal ha et rimelig forhdndsvarsel om
fratredelsen. Arsmagtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

Arsmatet skal fastsette vederlag til styremedlemmene. Styret fremmer forslag til vederlag til
arsmgtet basert pa palgpt arbeidsmengde foregéende ar.
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§ 10.2 Styrets kompetanse og ansvar
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 &rsmatet.

Avgjerelser som kan tas av et vanlig flertall i &rsmatet, kan ogsa tas av styret om ikke annet
falger av lov eller vedtekter eller drsmatets vedtak i det enkelte tilfelle.

Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter & gjennomfare beslutninger
truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal og fast
eiendom. Styret kan ogsa gjere gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. Styrelederen kan
saksgke og saksgkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i saker som nevnt i dette
avsnittet.

§10.3 Styremagter

Styrelederen skal sarge for at styret mates sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles. Styremagtet skal ledes av styrelederen. Er
ikke styrelederen til stede, skal styret velge en mgteleder. Styret er beslutningsdyktig nar mer enn
halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten
av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, avgjeres saken av mateleder. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller dennes narstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk szrinteresse i.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmagtte styremedlemmene skal undertegne
protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som deltok, hvem som var
mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og hvem som eventuelt stemte
imot beslutningene. Den enkelte seksjonseier har ikke krav pa & gjennomga protokollen.

§ 11 ARSM@TET

§ 11.1 Tidspunkt, innkalling mv.

Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall p& &rsmatet kan ikke ta beslutninger
som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.

Ordinzrt drsmete skal holdes hvert ar innen utgangen av mai. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for matet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes behandlet.
Saker som en seksjonseier gnsker behandlet pd matet, mé& sendes inn skriftlig til styret senest 21
dager for motet.

Ekstraordinaert &rsmgte skal holdes nér styret finner det ngdvendig, eller nar minst to

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet.
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Styret innkaller samtlige seksjonseiere til &rsmgtet med minst 8 og hayst 20 dagers varsel.
Innkallingen skal veere skriftlig og angi tid og sted for mgtet, dagsorden og forslag som skal
behandles. Skal rsmgtet kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas
med minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i
innkallingen. Med innkallingen skal ogsa falge regnskap for foregdende regnskapsar, hvilket ogsa
skal veere tilgjengelig pa arsmatet.

§ 11.2 Saker til behandling, stemmerett mv.
Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinare arsmatet
a) behandle styrets &rsberetning dersom slik er utarbeidet

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
c) velge styremedlemmer.

Huvis alle seksjonseierne er til stede pa arsmetet og stemmer for det, kan arsmgatet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til
hinder for at styret beslutter & innkalle til nytt &rsmgte for & avgjare forslag som er fremsatt i
matet.

Alle seksjonseiere har rett til & delta i &rsmgtet med forslags-, tale- og stemmerett.
Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til stede pa
arsmetet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til stede med mindre
det er &penbart ungdvendig eller de har gyldig forfall. En seksjonseier kan mgte ved fullmektig.
Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Seksjonseieren har rett til & ta med en radgiver til
arsmetet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmatet tillater det.

Arsmatet ledes av styrets leder. Hvis leder ikke er til stede, velger rsmatet en mateleder blant de
tilstedeveerende.

I &rsmatet har seksjonseierne stemmerett med 1 stemme for hver seksjon de eier. Beslutninger
fattes med alminnelig flertall i forhold til avgitte stemmer. Ved stemmelikhet avgjeres saken ved
loddtrekning.

Ingen, herunder den inhabiles fullmektig, kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nzrstaende

b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

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

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse) som er
rettet mot en selv eller ens narstaende.

§ 11.3 Seerlige flertallskrav
Det kreves et flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pé arsmatet for a ta
beslutning om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
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b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller skal
tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut
over vanlig forvaltning

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

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gér ut over
vanlig forvaltning, og som fagrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap p& mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall
av de avgitte stemmene pa &rsmatet. Hvis tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg
for seksjonseierne i fellesskap p& mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et
flertall pd minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pé arsmatet. Hvis slike tiltak ferer med seg
et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av
folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis
disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller p et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om:

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfarer en vesentlig endring av sameiets karakter

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

§ 11.4 Protokoll fra &rsmatet

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

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange seksjonseiere som
er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av innleggene pé arsmatet. Ved
avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder, bar det redegjares for hvem som har gitt
samtykke.

§ 12 FORRETNINGSF@RER, REGNSKAP OG REVISJON
Styret ansetter og/eller tegner avtale med sameiets forretningsfarer, herunder skifte ut
forretningsfarer.

Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Arsmatet velger revisor.
Revisoren tjenestegjer inntil annen revisor er valgt. Dersom sameiet har statsautorisert eller
registrert revisor, gjelder bestemmelsene i revisorloven sé langt de passer. Arsregnskap skal
utformes i samsvar med regnskapsloven.
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§ 13 VEDTEKTSENDRING OG FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av &rsmgtet med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

For sa vidt ikke annet folger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni
2017 nr. 65.
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Protokoll

Fra ordinzert &rsmgte i Sameiet Niels Juels gate 64 mandag 19.05.2025 kl. 17:00 - Krypten -
Uranienborg kirke.

1.

2.

Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:

Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Solveig Edgy
1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:

Som sekreteer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Solveig Edgy

1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:

Valgt ble: Ivar Mgrk

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter
Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Antall fremmgtte med stemmerett: 8

Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 8
1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av drsregnskap 2024

Rrsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 folger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Protokoll fra &rsmgte 2025 - Sameiet Niels Juels gate 64.
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Vedtak:
Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024

Rrsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.
Vedtak:

Rrsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pd kr. 120 510,- ble godkjent.

5. Valg

5.1 Valg av leder

Vedtak:
Valgt ble: Ingunn @kland for 2 &r.

5.2 Valg av medlemmer til styret

Vedtak:
Valgt ble: P&l Hellesylt for 2 &r.

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Sameiet Niels Juels gate 64.

Side 2/2



Protokoll for Sameiet Niels Juels gate 64

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Solveig Edgy (sign.) 19.05.2025
Sekretaer Solveig Edgy (sign.) 19.05.2025
Protokollvitne Ivar Mgrk (sign.) 19.05.2025
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Protokoll

Fra ordinzert &rsmate i Sameiet Niels Juels gate 64 tirsdag 23.04.2024 k. 18:00 - Krypten
under Uranienborg kirke.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:

Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Solveig Edgy

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:

Som sekreteer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Solveig Edgy

1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:

Valgt ble: Ivar Mgrk

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter
Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte stemmeberettigede: 9
Antall fremlagte fullmakter: 0

Totalt: 9

1.5 Godkjenning av innkalling
Vedtak:

Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:

Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2023
Rrsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 folger vedlagt. Arsregnskapet for 2023

Protokoll fra 8rsmgte 2024 - Sameiet Niels Juels gate 64. Side 1/2

anbefales godkjent.

Vedtak:
Arsregnskapet for 2023 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2023

Det er ikke et lovkrav 8 skrive 8rsmelding. Dette som falge av en endring i regnskapsloven
fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfares i
regnskapet for 2024.

Vedtak:
Styrehonorar pd kr. 117 000 ,- ble godkjent.

5. Andre saker

5.1 Orientering fra GlobalConnect om fibernett i gérden

Vetle Krokstad fra GlobalConnect kommer for 8 informere og svare p& spgrsmal om den
nye ordningen med fibernett til alle leilighetene. Nyttig & f& med seg!

Vedtak:
Tatt til orientering.

6. Valg

Sittende styre bestér av:

Styreleder, Ingunn @kland
Styremedlem, P8l Hellesylt
Styremedlem, Cornelia Bredal Skeisvoll

Ingen styremedlemmer er pd valg i 2024.

Vedtak:
Tatt til orientering.

Protokoll fra &rsmgte 2024 - Sameiet Niels Juels gate 64. Side 2/2



Protokoll for Sameiet Niels Juels gate 64

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Solveig Edgy (sign.) 24.04.2024
Sekretaer Solveig Edgy (sign.) 24.04.2024
Protokollvitne Ivar Mgrk (sign.) 23.04.2024
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET NIELS JUELS GATE 64

Vedtatt pa ordinaert sameiermetet 25.april 2006. Sist endret pa arsmeotet 21. mai 2019.

Husordensreglene palegger seksjonseierne og beboere visse plikter og en viss
regulering av deres bruk av leilighetene og boligsameiets fellesomrader. For & oppna
et trygt og godt bomilje, samt ivareta en kostnadseffektiv drift er vi avhengig av at
alle folger husordensreglene. Husordensreglene er & oppfatte som en del av
vedtektene og skal strengt overholdes.

Bruk av leilighetene
Leilighetene md ikke brukes slik at det sjenerer andre.

Banking, bruk av bor eller annen stoyende redskap er ikke tillatt etter k1. 21.00.
Mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 skal det veere nattero.

Banking og risting av tepper og lignende ma ikke forega fra vinduer/balkonger.
Seppel, sigaretter og lignende skal ikke kastes fra vinduer/balkonger.

Det er ikke tillatt & mate fugler pa grunn av rotteplage.

Bruk av kullgrill og engangsgriller er forbudt pa fellesomradet samt pa egne balkonger/terrasser.

Forutsatt at grillen holdes under oppsikt mens den er varm og reyken ikke er til sjenanse for
andre beboere, kan gass- eller elektrisk grill benyttes

Det er ikke tillatt & montere parabolantenner og annet utstyr utvendig.
Radiatorer ma luftes ved oppstart av fyringssesongen, normalt oktober maned.

Seksjonseiere plikter a beserge at respektive postkasser er pafert korrekt navneskilt som
samsvarer med seksjonens beboere.

Leilighetene skal veare utstyrt med pabudt brannvernsutstyr som skal fungere og vaere
i forskriftsmessig stand.

Inngangsderene til sameiet skal holdes last. Beboere skal vaere oppmerksom pé at det kan
forekomme innbrudd fra kjellerboder. Vinduer ma ikke std oppe i regn og blast. Star de til
stadighet oppe, kan de lett bli edelagt av rate. Beboere er selv ansvarlig for skade som matte
oppsta.

Gjeldende bruks- og vedlikeholdsinstrukser skal til enhver tid folges.
Bruk av fellesomradene

Husholdningsavfall skal kildesorteres for det kastes i seppelbeholderne. Papir og
papp kastes i egen beholder. Annet avfall er ikke tillatt a kaste eller hensette i

avfallsbeholderne. Husholdningsavfall skal aldri plasseres i gangen/ trappen, selv ikke for kortere
perioder.

Sykler, barnevogner o.1. skal kun plasseres i sameiets sykkelparkering innerst i bakgarden eller i
sykkelbod i kjeller.

Mobler, pappesker, skrot, sykler, barnevogner skal ikke plasseres i trappeoppgangene
eller fellesarealer i kjeller.

Beboerne oppfordres til i egen interesse a verne om fellesarealene. Alle ma medvirke
til at eiendommen holdes ryddig og ren.

Vaskeriet

Instruks for bruk av vaskeriet skal folges til enhver tid. Denne finnes oppslatt i
vaskeriet, samt stér i beboermappen.

Husdyrhold

Det er ikke tillatt a holde dyr uten godkjenning fra styret. Styret vil som gjeldende

regel alltid gi tillatelse til husdyrhold, safremt regler for bandtvang, lufting,

renslighet, stay o.1. blir overholdt. Styret kan trekke godkjenning tilbake dersom gjeldende regler
ikke overholdes. Utover dette gjelder vanlige lover for husdyrhold.

Klager/ brudd pa husordensreglene

Sjenerende opptreden ber rettes direkte til naboen/den det gjelder. Kanskje vedkommende ikke er
klar over forholdet og at problemet lett kan loses.

Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene meldes skriftlig til styret,
som har myndighet til a treffe neermere forfoyninger.

Unnlatelse i & folge disse husordensreglene eller grove overtredelser av samme,
ansees som vesentlig brudd pa sameierens forpliktelser ovenfor sameiet.
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Skatteetaten

AMBITA AS
Postboks 2923 Solli
0230 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 0301 OSLO
Gnr 213 Bnr 280 Fnr 0
Eiendommens adresse:

Niels Juels gate 64, 0259 OSLO

Formuesverdi for inntektsaret 2023:

Som primaerbolig: kr 2 073 909
Som sekundzaerbolig:  kr 8 295 637

Dato
22.08.2025

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

Snr7

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Reguleringskart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planlagt Reguleringskart
Oslo bebyggelse ut fra terrenghoydene siik de var da Oslo
- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). I tillegg finnes det | reguleringsplanen ble vedtat. i ) - gjelder 2 (dvs. pa Iillegg finnes det | regul
Dato: 21.08.2025 regulering i vertikalniva 2 pl viser dage n Dato: 21.08.2025 regulering i vertikalniva 1 e
Bruker: noa - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17 Planens originale vedtakskart er tiigjengelig i Saksinnsyn. Bruker: - Gjeldent edelplaner: KDP-17 rigir 3
ruker: noas - Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. _ ruker: noas Naturm: nfor kartutsnittet. Se eget Kart. _
Malestokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark Malestokk 1:1000 Kartet er it for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til Se tegnforkiaring pa eget ark
Ekvidi 1m byggesak. Ekvidistanse 1m byggesak.
Koord.s) EUREF89 - UTM sone 32 PlottiD/Best.nr: 330422/ 86517463 | Deres ref.: 41464/ IAB@MSNOP Koord.s EUREF89 - UTM sone 32 PlottiD/Best.nr: 330422/ 86517463 | Deres ref.: 41464/ IAB@MSNOP
Hoyder Adresse: NIELS JUELS GATE 64 Hoyd Adresse: NIELS JUELS GATE 64
- Regul : Se reg.best. Kommentar: - Reg : Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000 - Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 213/280 Origi A3 Gnr/Bnr: 213/280
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Fripmradodpasi ——— —— Grensa for bebypgelse
110 - Bofig m.t#h. anlegy — — — — Baregiel serlaling veq
I 160 - Offentig bygning m.tih.anlegg  — — — = Byggegrense
N 62-Skolemtihaniegg 0 -~ - - Bebygguise som fonutseties formet
310 - Offentlig kj = Mala og inge (D
I 311 - Annet vesareal
S 312 - Forau
B 317 - Oflntig gang-/sybkeive U T
330 - Parkering/tlansparkering " Veistengning/fysisk kjoresperre
- Furkjarsal
P 1162 - Undarvisning
IR 1400 - idretisardegg =¥ Innijaring
| 2010 - Veg
2042 - Fortau ™ Wi
SR 7003 Pshorkogmensen {5 Exsisterende Ire som skal bevares
3080 - Park

A 650 - Spesialomrade bevaring bosg

— RbBavaringGrensa

t V1 1 RpBestemmelseOmeade

311 - Annel veiareal

--------- 325« Visigrunn § tunnel
=== 913 - Farmalavgrensning

832 - Regulen kani kjprebana
————— 034 - Regulian tikkespor
................. 835 - Regulen parkaringsfal
...... 836 - Reguler fotgjengerovergang
———— Forméigranse

——— Flangrense (gammel lov)
—— v Pangrense (ny lov)
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Oslo

Dato: 21.08.2025
Bruker: noas
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

O A3

Naturmangfold

~ Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planiagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstite

(rod) eller fremmede skadelige organismer (sort).
~ Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til
byggesak.

iser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tiigiengelig i Saksinnsyn.

PlottiD/Best.nr: 330422/ 86517463 | Deres ref.: 41464/ IAB@MSNOP

Adresse: NIELS JUELS GATE 64

Kommentar:

Gnr/Bnr: 213/280




595800

596100

596100

596400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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@ Oslo

Dato: 21.08.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 330422/86517463

Deres ref.: 41464/ IAB@MSNOP

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 og «Plankart 2-2 |
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.

Se tegnforklaring pa eget ark.

A

Tegnforklaring - kommuneplan
- Farled

— e Fjernveg (tunnel)

— jerNVeg

— w— \larkagrense

mmmmm== Plangrense

|— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

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

|— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— —+ — Jernbane (tunnel), eksisterende

— — TUrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= e = == Banetrase (ikke juridisk)

ffet—t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)
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- Bebyggelse og anlegg, eksisterende
- Bebyggelse og anlegg, fremtidig
- Bane, eksisterende

- Havn, eksisterende

- Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig
:l Grennstruktur, eksisterende
- Grennstruktur, fremtidig
[ JFosvaret

\:I LNF-areal, eksisterende
- LNF-areal, fremtidig

\:I Spredt boligbebyggelse, eksisterende

- Spredt boligbebyggelse, fremtidig
- Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
[ | soreat fiasbebyagelse, fremicig
\:I Bruk og vern av sjg og med ti
[ Farea
- Smabéthavn, eksisterende
I smavéthavn, fremiicig

Naturomrade

Q =
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o} Spredt boligbebyggelse

estemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

[ | Friuftsomrace

- Ytre by (utvikiingsomrader)
- Indre by (utviklingsomrader)
ZZ AZ} H570 - Bevaring kulturmilje

T T T wro- . .
o o | H710 for etter pbl.

<3

H810_1 - Krav om felles planlegging (omréaderegulering)

H810 _2 - Krav om felles planlegging
i 820_1 - O ing (kabling og inger)
H - i - . .
k:\\ H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
f i _ i
&\._\, H110 - Nedlagsfelt drikkevann
& 190 - Andre sikringssoner
ir// H H310_1 - Kvikkleire
lr// 1'H310_2 - Steinsprang
H320_1 - Stormflo
==
H i -
'!Z__[ /_: H320_2 - Elvefiom
,Z[ A H390 - Deponi
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Ida Arneberg Bauer

Dato: 21.08.2025
Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Ahmed, Nosheen
Bestillngsnr.: 86517463
41464/ IAB@MSNOP

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.213 BNR. 280

Vi viser til bestilling av 20250820 for NIELS JUELS GATE 64.

GNR. 213 BNR. 280

er, ifelge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 04.02.1902.

Arealet for eiendommen, med til- og framéalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er
799 m?
Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.

Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestr av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Flan- eg bygnlagoetaten Berokspdoerse Semtrabhord G180 Hankgiwe 60030558530
Vahls gate 1, 0187 Oubs Bradesenterst 2342 1000  Opgar: 971 040 23 MVA
Beoks 364 Sesteum Telefaks. 23 45 1001
0102 O ey B ot KommERe. Y E-port: paatmemak@pbe osle kommunt, no Plan- og

Bygningsetaten
® Avdeling for Geodaty

Produsert: 21.08.2025 Mélestokk 1: 500
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Q&?o sentrum og in-
)

dre sone i Oslo kommune. 3°

Vedtaksdato: 28.07.1977 &
Vedtatt av: Miljoverndepartementet
Vedtaksdokumenter: 197701394 &
Lovverk: BL 1965 v
Hoydereferanse: OSLO LOKAL &
Merknader: Planen er helt eller dqﬂh?ﬁs opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- §§37 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) motandre plgn‘er V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,
16578, 37684, 21884, <){\231284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V280186@.‘¢'V190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 &%10184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 208%3 6182,2901,V110396,V290894,3338,V280885,15189, 8886,V301288,
V22038Q.W130679 36982,8786,33390,V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,

V27Q6‘98 V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

Vq2~§1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2, 2306, V150796,V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestér av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten 3::&'(;2?;?5;;87 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Postadresse" Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Boks 364 Sentrum, Org.Nr: NO 971 040 823 MVA

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo

S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3.Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfert i inntil 5 etasjer.

§4. | omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§5. 1 denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomréadene innenfor omradet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomréde/friomréde og maksimum 10 meter.
Hvor det er starre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pé 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
neaervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S$-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. 1 denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspgrsmalet.

Faor prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Né&r behandling av bebyggelsesplan eller seknad omr  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspersma et alltid vurderes.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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c‘-:_—"}% Oslo kommune
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@ﬂjﬁ' Oslo Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.
Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:

https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny
%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf




Utskriftsdato: 20.08.2025

el
Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Om rapporten

I rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelap. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. Pa seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa
seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten fgr 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.
Ufakturerte terminer

Terminer som enna ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belgp. Ngyaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.
Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller pa en lgrdag eller sendag, blir forfallsdato neste virkedag.
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Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

Utskriftsdato: 20.08.2025

0301_213/280 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 322 350,38
Eiendomsadresse: Niels Juels gate 64 Eiendomsskatt NOK 0,00
0259 OSLO
Fakturamottaker: Sameiet Niels Juels Gate 64
c/o Bolighyggelaget Usbl,
Postboks 8944
Youngstorget
0028 OSLO
Eiernavn: 1623 - Sameiet Niels Juels
Totalt  NOK 322 350,38
gate 64
Ar ReskAr  Term Skyldig Tilgode KID-nummer Fakturanr Fakturadato Forfallsdato
belap
2025 2025 3 785238 0,00 25060000062183029 11680643 26.06.2025 25.08.2025
2
Totalt & betale 7852382

Skyldig belgp betales til Innkrevingsetatens kontonummer 1315 01 02000.

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift Belop
Feie- og tilsynsgebyr 10449,00
Renovasjonsgebyr 95032,50
Vann- og avlgpsgebyr 216 868,88
Totale avgifter 322350,38

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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o=
Oslo Utskriftsdato: 20.08.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

0301-213/280/0/7 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 0,00
Eiendomsadresse: Niels Juels gate 64 Eiendomsskatt NOK 2 601,00
0259 OSLO
Fakturamottaker: Sgrheim Sarah Elisabeth
Niels Juels Gate 64
0259 OSLO
Eiernavn: Sgrheim Sarah Elisabeth Totalt NOK 2 601,00
Ar ReskAr  Term Skyldig Tilgode  KID-nummer Fakturanr Fakturadato Forfallsdato
belap
2025 2025 3 650,25 0,00 25060000170575033 11679455 26.06.2025 25.08.2025
Totalt & betale 650,25

Skyldig belgp betales til Innkrevingsetatens kontonummer 1315 01 02000.

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift Belop
Eiendomsskatt 2601,00
Totale avgifter 2601,00

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.

3/3
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Velkommen til

Nordvik
Bygdoy Allé

Bygdoy Alle 34, 0265 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer interessen du trenger for din bolig pd helt nye mdter,
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap, tilpasset de digitale mediene folk bruker i boligjakten.
tillit og trygghet hgyt nar du skal selge eller kjgpe. Vi

kjenner Frogner, Skillebekk, Skayen, Bygdgay, Snargyaq, Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en

Aker Brygge, Briskeby og Fornebu godt, og vet hva verdivurdering eller ta en titt p& boliger vi har for salg.
boligkjgperne i disse omradene er opptatt avivalget av

sitt nye hjem. Gjennom vdre digitale Igsninger skaper vi

nordvikbolig.no/kontorer/skoeyen 22049898



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: Niels Juels gate 64 0259 OSLO

Betegnelse: Gnr 213, bnr 280, snr 7 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: 13-0370/25

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

Sum: Sign:

Egenkapital:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

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

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

til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

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

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet







nordvikbolig.no



