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Velkommen til
din nye bolig







N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 9690 000~

OMKOSTNINGER

256 840-

TOTALPRIS

9 946 840-

FELLESKOSTNADER

3121- pr. mnd

FELLESFORMUE

15 225-

BRA-I/BRA TOTAL

67/74 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

4

BYGGEAR

2018

ENERGIMERKING

B - Gul

6

TOMTEAREAL

3134.2 m? (eiet)

Din megler

F

.

N@KKELINFORMASJON

Ruben André Knutsen

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

ruben.knutsen@emera.no
+47 942 80 916

Ruben har med seg et sterkt vinnerinstinkt fra sin
bakgrunn som toppidrettsutgver, med erfaring fra
landslagsniva. Den samme dedikasjonen og
mélrettetheten han hadde pé idrettsarenaen, tar han
med seg inn i eiendomsmeglingen - hver eneste dag.



BESKRIVELSE

Deres nye hjem?

Velkommen til Dronning Eufemias gate 53, en ralekker 3-roms
hjgrneleilighet med sjgneer beliggenhet i moderne bygg fra 2018.
Leiligheten har gjennomgaende god standard med store
vindusflater, genergs takhgyde og optimal planlgsning. Sameiet
har pent opparbeidete fellesarealer og en takterrasse med
upaklagelig utsikt over fjorden.

Omradet er fult av gode matopplevelser pa noen av Oslos mest
anerkjente restauranter og et rikt kulturliv med Operaen og
Munchmuseet kun et steinkast unna.

Hgydepunkter:

Genergs takhgyde (2,70m) gode lysforhold

Sigdal-kjgkken m/ benkeplate i stein

1-stavs parkett

Takterrasse med strélende utsikt

Veldrevet sameie med god gkonomi

Kajakk- og kanodeling

Balkong p4a 10,4m?

Kort vei til restauranter, matbutikker, vinmonopolet og kollektiv
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taksator | www.taksator.no
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DRONNING EUFEMIAS GATE 53

OM EINDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr 9690 000

Omkostninger kjopers belop

9 690 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

13 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
242 250,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysingsgebyr hjiemmel)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

243 340,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
256 840,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

9 933 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
9 946 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Lierskiftegebyr

Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 9946 840

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 121- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer
seksjonens andel av sameiets driftskostnader
(byggforsikring, drift/vedlikehold, vaktmester,
kommunale avgifter) og fordeles pé falgende méte:

Felleskostnader kr. 3 121-
Varmtvann og internett faktureres separat.

Pa grunn av prisstigning og rentegkning er det forventet
at felleskostnadene vil gke etter at denne salgsoppgaven
er utarbeidet. Styreleder opplyser om at det vil veere en
"normal endring" i 2026, som vil fastsettes under
budsjettbehandling pa styremate i farste del av
november.

Eiendomsskatt

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pé boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

| henhold til eiendomsskattelistene for 2025, er
leiligheten ikke ilagt eiendomsskatt i 2025.

Fellesgjeld

Ingen fellesgjeld pt.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Sameiet har felles avtale med
Nextgentel som faktureres den enkelte seksjon. Prisen
pa dette er 149kr/mnd.
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Formue:
Andel fellesformue: Kr 15 225 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 1672 393( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 6 689 572(2023)

Info om formuesverdi: 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, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Leiligheten har en fantastisk beliggenhet midt i populeere
Bjarvika/Barcode - et urbant og moderne omréade helt
nede ved fjorden, kun en kort spasertur fra Oslo sentrum
og Oslo S.

Omrédet har utviklet seg til & bli et gastronomisk
knutepunkt med et bredt utvalg av spennende
restauranter, barer og delikatessebutikker. Innen fa skritt
finner du blant annet Nodee Barcode og Nodee Sky,
Vaaghals, Stock, Michelin-restauranten Maaemo og
Code. | tillegg byr Annis Pglsemakeri pa delikatesser med
servering. For en god burger er bade Dagnvill Bjgrvika,
Dougs Hamburgers og Bun's Burger Bar pé& Sgrenga
populeere alternativer. Sarenga har ogsa flere koselige
spisesteder og kafeer som Sgrenga Sjgmat, Evita
Kaffebar, Coyo og Seaport. Andre neerliggende favoritter
inkluderer Rivoli, indiske Nimbu, Talormade donuts,
Holzweiler Flagship Store med servering designet av
Snghetta, samt vinbaren VIN. Du finner ogsé
Kaffebrenneriet, Godt Brad, ,&pent Bakeri og MENY
Bjgrvika rett i neerheten.
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Det nye nabolaget som bygges mellom Sgrenga og
Barcode vil tilby en spennende blanding av boliger,
kontor, butikker og servicetilbud. Kongsallmenningen,
som allerede er padbegynt, vil skape en naturlig
forbindelse mellom Bjgrvika, Sgrenga, Middelalderparken
og vannspeilet, som né utvides helt til Gamlebyen.
Sgrenga gir i tillegg tilgang til flotte tur- og
rekreasjonsomrader - blant annet Ekeberg med sine
stier, sletter og skogsomréder. Her finner du ogsa
Ekeberg Skulpturpark og Ekebergrestauranten med
fantastisk utsikt over byen. For deg som liker a trene
finnes bade The Riot Bjgrvika og SATS Bjgrvika i
umiddelbar nzerhet. Clemenskvartalet byr p& matbutikk
(MENY), apotek og vinmonopol - alt innen kort
gangavstand.

Langs vannkanten strekker Oslos 9 kilometer lange
promenade seg fra Frognerstranda i vest til Kongshavn i
ost, via Aker Brygge, Akershus festning, Operaen og
Sgrengkaia. Her kan du ogsa besgke mathallen pa
Vippetangen for unike matopplevelser. Sgrenga sjgbad,
apnet i 2015, er et av byens flotteste badeanlegg med
50-metersbasseng, stort sjgbad, barnebasseng,
solplasser og universell tilrettelegging.

Beliggenheten gir sveert gode kollektivmuligheter — kun
fa minutters gange til Oslo S og bussterminalen med
buss, tog, flytog og t-bane. Fra Bjgrvika/
Middelalderparken gér det ogsé buss og trikk i alle
retninger, noe som gjgr det enkelt 8 komme seg rundt i
byen.

Parkering

Det er ingen mulighet for parkering i gatene (Operagata,
DEG, Wismargata eller Rostockgata) rundt bygget, med
unntak av to HC-plasser i Operagata.

En del leiligheter eier hjemmel til parkeringsplass i K2
(bak kjgreport), mens alle andre méa kjgpe parkering fra
Aimo Park, som drifter kommersielt det apne
parkeringshuset i K1/K2.

Enkelte som eier P-plass i kjelleren leier ut sine plasser

privat, og en sjelden gang selges disse (de kan selges til
seksjonseiere i sameiene som deler kjelleranlegget). Folg
med i Facebook-gruppa "Bispevika Nord kjellersameie"
for eventuelle utleier/salg.

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke péa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 3134.2 m?

Eiet tomt.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
22.08.2022. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pd dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nér et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfaert i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfert arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

37

OM EIENDOMMEN

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger som
stemmer overens med dagens planlgsning.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 22.08.2022.

Innhold

4. etasje: Entré, bod, stue/kjgkken, 2 soverom, bad,
balkong.
Kjeller: Bod.

Areal

BRA - i: 67 m?
BRA - e: 7 m2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 74 m?2
TBA: 10 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-e: 7 m2 Kjellerbod mélt til ca. 6,8 m2 merket HO403
4. etasje

BRA-i: 67 m? Entré, stue/kjskken, bod, to soverom, bad

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
10 m2 Balkong malt til ca. 104 m?2

Fra 01.01.24 er det innfart nye regler for maling og
opplysning av areal pé boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
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TBA -Terrasser og &pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skrétak eller lav himlingshayde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Standard

Entré

Innbydende og romslig entré, med enstavs parkett som
er giennomgéende i alle tgrre rom. Fra entré har du
tilgang pa den innvendige boden med skyvedarer som
fungerer optimalt til ekstra lagring av yttertay i tillegg til
oppbevaring i hyllesystem og ekstra fryseboks. Her har
man ogsa callinganlegget, for & enkelt slippe inn gjester.

Kjgkken

Oppgradert Sigdal-kjgkken fra byggearet som fremstéar
meget godt vedlikehold. Innredningen er med glatte,
fabrikklakkerte fronter og belysning via downlights under
overskap. Benkeplaten av stein med underlimt kumi
rustfritt stél gir et ekslusivt og moderne uttrykk i tillegg til
gode slitesterke egenskaper. Kjgkkenet har opplegg for
platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og kombiskap.
Aquastop med sensor og magnetventil er ogséd montert.
Avtrekket pa kjgkkenet gar via kjgkkenventilatoren ut til
balansert anlegg, noe som sgrger for godt inneklima.

Bad

Prefabrikkert vatromsmodul med store delikate fliser,
varmekabler i gulv og oppgradert baderomsinnredning
med servantskap med glatte, folierte fronter og
servantbolle pa benk. Ekslusivt uttrykk med speilet som
har integrert belysning pa vegg over servant. Det er
opplegg for vaskemaskin, dusjhjgrne med svingdgrer og
sluk i sonen. Regnfallsdus;j, termostatstyrt blandebatteri
og veggmontert toalett bidrar til det gjennomgéaende
ekslusive uttrykket badet har.
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Stue

Romslig sosial stue i apen Izsning med kjskkenet og
utgang til den romslige gstvendte balkongen pa hele
104m?2 Stuens form gjar den enkel & mgblere i ulike soner
uten & sette romfglelsen pé spill. Store vindusflater og
genergs takhgyde pa 2,70m bidrar til et lyst og luftig
uttrykk.

Soverom

Leiligheten har to gode soverom. Hovedsoverommet har
rikelig med plass til dobbeltseng og nattbord, i tillegg er
det en skyvedgrsgarderobe som sgrger for rikelig med
oppbevaringsplass. Soverom nr.2 har flere gode
bruksomrader til blant annet kontor, gjesterom eller
barnerom.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og lgsare: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehgr’, som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pé& eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandar.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Lars-Erik Haga Késin
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & giennomga dette ngye.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gjennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerkleering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene fgr bud legges
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kijgper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pa forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Omradet bestar i hovedsak av boligbebyggelse.
Veggkonstruksjon er oppfert i betong og bindingsverk,
og er kledd med fasadeplater av stein. Etasjeskillere i
betong. Taket er et flatt tak og er tekket med papp/
membranfolie. Grunnmur er oppfert i stgpt betong.

Bygningsdeler vurdert med TG2:
Ingen.
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Bygningsdeler vurdert med TG3:
Ingen.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

Det er ikke utfgrt hulltaking i tilstgtende rom da
baderommet er av typen prefabrikkert vatromskabin.
Dette i henhold til gjeldende forskrift og standard.

Det sgkes ikke etter fukt i vatromskabiner da det ikke gir
palitelige sgk grunnet rommet oppbygning.

Dvrig
informasjon

Adresse
Dronning Eufemias gate 53, 0194 OSLO

Gnr. 207, bnr. 460, snr. 95, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Daniel Amin Haddadi

Sameie

Sameiet Eufemias Hage
Organisasjonsnummer: 821215382

Sameiet Eufemias Hage er organisert etter de
bestemmelser som faglger av loven, og har til formal &
drive eiendommen i samrad med, og til det beste for,
eierne. Sameiet Eufemias Hage ligger i Oslo kommune,
og har organisasjonsnummer 821215382

Sameiet Eufemias Hage bestar av 145 boliger og 4
naeringslokaler.

Forretningsfgrer var Boalliansen Forvaltning fram til
17.2024, deretter Boligbyggelaget Usbl (etter oppkjap av
Boalliansen). Revisor er KPMG, valgt pa ekstraordinagert
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arsmgte hgsten 2024.

Sameiet Eufemias Hage er fullverdiforsikret i Gjensidige
Forsikring ASA, avtalenr 92643218. Skade pa bygning
dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved
skadesaker skal henvendelse gjgres til styret med
informasjon om arsak til skade. Privat innbo/eiendeler
ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge
av en dekningsmessig skade.

Disponible midler for sameiet utgjar kr 2382067 per
3112.2024. Sameiets finansielle situasjon er dermed
meget solid.

Forretningsfarer: Boligbyggelaget Usbl

Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA
Polisenummer fellesforsikring: 92643218

Husdyr: Dyrehold er tillatt, forutsatt at dyreholdet ikke er
til ulempe for andre beboere. Sgknad om

dyrehold skal godkjennes av styret.
Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Interessenter
anbefales a lese gjennom regnskapet, som ligger vedlagt

i salgsoppgaven.

Styreleder opplyser i e-post datert 20.10.2025 at sameiet
ikke har noen stgrre planer med gkonomisk konsekvens.

Vedtekter/husordensregler

Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Gul
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Info energiklasse

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:

- Leiligheten har balansert ventilasjon og varmes opp
elektrisk med gulvvarme pa bad og panelovner.

Hvis et rom pa visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket er ca. 6440
kWh. Det er viktig & merke seg at energiforbruket kan
variere fra husstand til husstand.

Regulering

Regulerings og arealplaner: Ny kommuneplan fra 23.
september 2015 Oslo kommune har vedtatt en ny
kommuneplan som kan fa betydning for en rekke
eksisterende reguleringsplaner i kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i
neerliggende omrader, anbefales det & gjgre sgk i Oslo
kommunes portal for saksinnsyn:https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Eiendommen er regulert til Bolig/forretning/offentlig eller
privat tjenesteyting.

Gjeldende kommunedelplan: KDP-17

Gjeldende reguleringsplaner: S-4881, S-4825

Pagaende byggesaker i omradet:

202507339: Dronning Eufemias gate 39 - 55 - Etablering
av uteservering

202504255: Operagata 77E - endring av fasade -
Markiser

202509055: Bispekilen mellom felt B6a og B6b -
oppf@ring av gangbro - Bispevika - Bjgrvika

Tinglyste heftelser

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

301/207/460/95:

10.03.2014 - Dokumentnr: 196801 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Bestemmelse om adkomstrett

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460

Gjelder denne registerenheten med flere

10.03.2014 - Dokumentnr: 196801 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.m.

Bestemmelse om adkomstrett

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460

Gjelder denne registerenheten med flere

10.03.2014 - Dokumentnr: 196835 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Bestemmelse om adkomstrett

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460

Gjelder denne registerenheten med flere

4

OM EIENDOMMEN

10.03.2014 - Dokumentnr: 196835 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.m.

Bestemmelse om adkomstrett

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460

Gijelder denne registerenheten med flere

0710.2015 - Dokumentnr: 924713 - Best. om adkomstrett
Allmenheten har rett til ferdsel gjennom felt G2

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460

Gjelder denne registerenheten med flere

19.04.2018 - Dokumentnr: 669057 - Bestemmelse om
veg

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:459
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:483
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:234 Bnr:123

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460

Gjelder denne registerenheten med flere

19.04.2018 - Dokumentnr: 669057 - Bestemmelse om
adkomstrett

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:483
Adkomstretten gjelder for samtlige brukere av gnr. 207
bnr. 483

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460

Gijelder denne registerenheten med flere

19.04.2018 - Dokumentnr: 669057 - Erkleering/avtale
Gjensidig rett til bruk av ngdvendig grunn for reparasjon
og vedlikehold av bygninger/anlegg/konstruksjoner
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460

Gjelder denne registerenheten med flere
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04.05.2018 - Dokumentnr: 726766 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 95

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 67/10868

04.04.2019 - Dokumentnr: 398847 - Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:234 Bnr:91

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Gjelder bruksrett til 7 plasser til sykkeparkering
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pé inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste lan, for eksempel banklan pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse péhviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i henhold til
gjeldende lovverk. | samsvar med sameiets vedtekter
kreves det styregodkjennelse av leietaker ved utleie av
boligen. Kjgper beerer risikoen for at gnsket leietaker blir
godkjent, og godkjenning kan kun nektes dersom det
foreligger saklig grunn.

Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 dagn per &r, jf.
eierseksjonsloven § 24. Denne grensen kan justeres i
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vedtektene, men ma settes mellom 60 og 120 dggn.
Dette er tillatt i totalt 60 dager per kalenderar, jf.
vedtektene. Korttidsutleie refererer til utleie i inntil 30
dggn sammenhengende.

[e) .

Radonmaling

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

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av nzerstédende eller gjiennom et
firma regnes ogsa med.

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjgper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
orunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

Boligkjeperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven faglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem &rene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skal
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
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egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pa forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinger
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

Det méa ogsa forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
nzermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.
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Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som nzeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formélet hovedsakelig er knyttet til
nzeringsvirksomhet.

En eiendom anses a ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker - definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjsperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjspere som ikke omfattes av
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forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hiemmmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av

budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsé ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger m& megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pé& eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

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 til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud méa ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid

til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal s snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

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 gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
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kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gijennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
lgpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kigper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.

Tilbud lanefinansiering
Boligldn hos SpareBank 1 SMN

Som kunde i Emera kan du sgke om boliglan hos var
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Radgiverne i
SpareBank 1 SMN stér klar for & hjelpe deg og tilbyr
konkurransedyktige priser.

Det er enkelt og uforpliktende a sgke om lanSamme
rente pa mellomfinansieringen som det ordinaere
boliglanet, noe som gir gkonomisk trygghet ved
boligbytte

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer klar til budrunden.

Sgk lan pa smn.no

@nsker du & snakke med en radgiver? Da kan du avtale
mgte pa et tidspunkt som passer deg, rett i radgiverens
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kalender.
Avtal mgte med radgiver p4 smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning (0,75%): kr 72 675,00
Tilrettelegging: kr 15.000

Markedspakke: kr 24.850

Oppgjershonorar inkl. factoring: kr 9900

Grunnpakke bolig Info: kr 11.700

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 22 970,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsferer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 150 095,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfart arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig

Ruben André Knutsen

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
ruben.knutsen@emera.no
TIf: 942 80 916

Ansvarlig megler
Anders Eggen Mogseth

Faglig leder | Eiendomsmegler
anders.mogseth@emera.no

TIf: 994 02 232

Meglerforetaket
Emera No2 AS

Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
2210.2025

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

SpareBank 1 SMN - tilbyder av lanefinansiering.

Hvilke produkter/tjenester kigper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.

DRONNING EUFEMIAS GATE 53

VEDLEGG



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02250169

Selger 1 navn

Daniel Amin Haddadi

Gateadresse

Dronning Eufemias gate 53

Poststed

OsLO

0194

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?

Ar |2018

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |7

Antall maneder |0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ Ja

Initialer selger: DAH
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

(M Nei [1Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [ ua

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei ] Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utfgres av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det har veert utfort arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ va

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ va

Initialer selger: DAH
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22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va
Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [ Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei 1 va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ va

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei [Ja

27  Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
M Nei 1 Ja

28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei 1 va

Initialer selger: DAH 3
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved faelgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

O Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: DAH
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.

Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert k

kvalitet. Norsk takst

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

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

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

Taksator AS

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

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tgmrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

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

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Lars, Lnkc 3’03&

Lars Erik Haga Kasin
Uavhengig Takstingenigr
leh@taksator.no

970 45 940

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

3-roms leilighet i 4.etasje med balkong.
Beliggende i bydel Gamle Oslo.

Leiligheten er basert pa balansert ventilasjon.
Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).

Utgang fra stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Balkongen er malt til ca 10,4 m2.

Tregulv mot dekket.

Utvendig stikkontakt og lysarmatur er montert.

Rekkverk i stal/aluminium med glassfelter.

Flislagt baderom fra byggearet (Prefabrikkert vatromskabin).
Servantskap med glatte, folierte fronter.

Servantbolle pa benk.

Speil med integrert belysning pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med svingdgrer, sluk i sone, regnfallsdusj og
termostatstyrt blandebatteri.

Veggmontert toalett.

Sigdal kjgkkeninnredning fra byggear.

Kjskkenet holder en normal standard og fremstar som
vedlikeholdt.

Innredning med glatte, fabrikklakkerte fronter.

Benkeplate i stein med underlimt kum i rustfritt stal.

Belysning via downlights under overskap.

Glatt, malt veggflate over benkeplaten.

Kjskkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn
og kombi kjgl/frys.

Leiligheten disponerer bod i kjeller.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Gatilside
3-roms leilighet i 4.etasje med balkong:
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Oppdragsnr.: 22030-25291 Befaringsdato: 16.10.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

Antall

I

- TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er underspkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

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

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 22030-25291 Befaringsdato:
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montasjekanaler, peiser og piper".

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

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

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
saerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

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

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

NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for &

avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

Oppsummering av avvik

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

3-roms leilighet i 4.etasje med balkong:

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vitrom > 4. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom
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Tilstandsrapport

3-ROMS LEILIGHET | 4.ETASJE MED BALKONG:

~

Byggear Kommentar
2018 Iflg. Norges Eiendommer.
Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass fra byggearene.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer pa befaringstidspunktet.
Ved befaringen ble det foretatt stikkprgvekontroll pa apne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer.

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.

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

Dgrer

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35).

Balkongdgr med trerammer og isolerglass fra byggedrene.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

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

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Balkongen er malt til ca 10,4 m2.

Oppdragsnr.: 22030-25291 Befaringsdato: 16.10.2025
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Tregulv mot dekket.

Utvendig stikkontakt og lysarmatur er montert.
Rekkverk i stal/aluminium med glassfelter.
Rekkverkshgyde malt til ca. 121 cm.

Som en utvendig konstruksjon eksponert for sol, regn, sng og temperatursvingninger, ma det paregnes veerrelatert slitasje over tid. Tilstanden vurderes
derfor i lys av forventet klimapavirkning og normal bruk

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Utdrag fra Tek17 vedrgrende rekkverkshgyde:
Hgyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal vaere minimum 1,0 m.
Der hgydeforskjellen er mer enn 10,0 m over terreng, skal rekkverkshgyde veere minimum 1,2 m.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:

Omradet bestar i hovedsak av boligbebyggelse.

Veggkonstruksjon er oppfgrt i betong og bindingsverk, og er kledd med fasadeplater av stein.
Etasjeskillere i betong.

Taket er et flatt tak og er tekket med papp/membranfolie.

Grunnmur er oppfgrt i stgpt betong.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.

Utover dette antas dreneringen a vaere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.

Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fylimasser rundt dreneringen.

Bygningen stod ferdig i 2018 og er oppfgrt etter byggetidens byggeforskrifter.

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

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

Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner.

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

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, Igpende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt.

Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for borettslaget/sameiet er beskrevet men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.
Alder i seg selv er definert som symptom p3 slitasje/utidsmessighet/svikt osv.
Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

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

INNVENDIG

Overflater
Gulv:

Flislagt gulv pa bad.
Ellers parkett.

Vegger:
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Tilstandsrapport

Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,70 m.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.
Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig.
| tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og plateskjgter, som fglge av forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt.

Slik bruksslitasje ma man paregne, 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.
Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger som fglge av oppheng av bilder, tv o.l.

Overflater pa baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik (i stue og pa soverom).
Det ble ikke registrert negative avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for

malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra

dgrterskel mot motstdende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder og det kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig & oppdage ved
befaringstidspunkt.

Radon

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

Innvendige dgrer

Profilerte, fabrikklakkerte innerdgrer.

Det ble det ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje.
Det ble foretatt stikkpraver pa apne/lukke mekanismen til enkelte dgrer, og disse ble funnet i orden.

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

VATROM
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Tilstandsrapport

4. ETASJE > BAD

Generell

Flislagt baderom fra byggearet (Prefabrikkert vatromskabin).
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.

Prefabrikkerte vatromsmoduler produseres i fabrikk som en egen enhet med gulv, vegger og tak.
Tettesjikt, innvendige overflater og de fleste tekniske installasjoner er ferdig montert.

Generell informasjon for 3 best ivareta vatrom:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

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

4. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

4. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 44 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.
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Tilstandsrapport

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.

Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom
topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i
tilstgtende rom)

4. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig klemring.

Merk at sluk ma renses jevning for @ unnga lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

4. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter.

Servantbolle pé benk.

Speil med integrert belysning pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med svingdgrer, sluk i sone, regnfallsdusj og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder (pa innredning) med fuktindikator (Protimeter SM) pd befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt pa befaringstidspunktet.

Normal, forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

4. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Balansert ventilasjon i rommet.
Avtrekksventil i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

4. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Tilstandsrapport

Det er ikke utfgrt hulltaking i tilstgtende rom da baderommet er av typen prefabrikkert vatromskabin.
Dette i henhold til gjeldende forskrift og standard.

Det spkes ikke etter fukt i vatromskabiner da det ikke gir palitelige spk grunnet rommet oppbygning.

KI@KKEN

4. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Sigdal kjgkkeninnredning fra byggear.

Kjgkkenet holder en normal standard og fremstar som vedlikeholdt.

Innredning med glatte, fabrikklakkerte fronter.

Benkeplate i stein med underlimt kum i rustfritt stal.

Belysning via downlights under overskap.

Glatt, malt veggflate over benkeplaten.

Kjskkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og kombi kjgl/frys.

Aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Ingen avvik registrert ut over normal forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

4. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Avtrekket pa kjskkenet gar via kjskkenventilatoren ut til balansert anlegg.

Filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg).
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Tilstandsrapport

Rorstokk er lokalisert i fordelerskap i himling pa bad.

@vrige rerforinger er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

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

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

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

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Avigpsrgr
Interne og synlig avigpsrer i plast.
@vrige avlgpsrer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det papekes at felles r@rfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Tilstandsgrad er satt ut fra
vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon
Leiligheten er basert pa balansert ventilasjon.
Spalter under dgrer bidrar til luftgjennomstrgmmning,

Det er ikke fremlagt beskrivelse av anlegget som er kontrollert ut fa luftstrgm i de ulike ventiler.

Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av synlige observasjoner, alder og at anlegget fungerer som tiltenkt under befaringstidspunktet.

Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).

Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de
enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet ikke er opplyst

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.
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Elektrisk anlegg

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

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

Automatsikringer med jordfeilbrytere og overspenningsvern.
Hovedsikring pa 63 A og 11 fordelingskurser.

Selvavlesende stremmaler er installert i felles tavle.
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer Igser ut.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til @ gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

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

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.

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

1 bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter pa minimum 10 mm.

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

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma veaere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til a slokke branntillgp i startfasen fgr det utvikler seg
til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):

Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger mé dekke omradene kjpkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende veere oppfylt:

- Det ma veaere minst én detektor per etasje.

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

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

2. Erdet skader pd brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

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

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

BRA-e Balkong !
I || Bod

Garasje

Bod

| Teknisk
rom

Kjokken

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Garasj
Soverom “

BRA4 E
L ] Sod Innglasset BRAL
A balkong,

Gorasie
plass

Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeanteqgq et ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 3 vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Arealer

Oppdragsnr.: 22030-25291 Befaringsdato:

69

Terrasse- 0g

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal aletay tecrasser, apne balkong

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhayde)

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde.

GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innr
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

et areal som

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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3-roms leilighet i 4.etasje med balkong:

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRAb) SUM (TBA)
4. Etasje 67 67 10
Kjeller (bod) 7 7
SUM 67 7 10
SUM BRA 74
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
4. Etasje Entré, stue/kjpkken, bod, to soverom,

bad

Kjeller (bod) Bod
Kommentar

Entré/gang, bad, bod, to soverom og kjgkken/stue.

Utgang fra stue til balkong.
Balkongen er malt til ca 10,4 m?.

Arealet er medtatt i arealoppstillingen under "apent areal" i gjeldende etasje.

Eier har pavist en stk bod i kjeller som opplyses og tilhgre seksjonen. Denne boden er medtatt i arealoppstillingen.

Kjeller:
Kjellerbod er malt til ca 6,8 m2.

Boden er merket med nr H0402.

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

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.
Det kan veere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

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

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig & male ngyaktig.
Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
Takstingenigren har ikke gjort naermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.

Vaer oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i malingene pa grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i
leiligheten kombinert med malemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye med a sikre ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta.

Areal males pa stedet med enkel handholdt lasermaler.
Dersom areal er av stor betydning for kjsper anbefales en laserscanning av hver etasje fgr kjgp.
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Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Brannceller

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

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Kommentar:

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
3-roms leilighet i 4.etasje med balkong: 64 3

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.10.2025  Lars Erik Haga Kasin Takstingenigr

Daniel Amin Haddadi Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 207 460 95 3134 m? Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.

Adresse

Dronning Eufemias gate 53

Hjemmelshaver

Haddadi Daniel Amin

Kommentar

Bolignummer (SSB) : H0402

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

Tilknytning vann : Offentlig
Tilknytning avigp : Offentlig
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Eiendomsopplysninger

Kilder og vedlegg

Beliggenhet

Bjgrvika har pa kort tid blitt et av landets mest kjente og karakteristiske byomrader, sarlig kjent for sin moderne arkitektur og omfattende
byutvikling langs sjgfronten. Omradet inngar i det som omtales som Fjordbyen, en planlagt og helhetlig utbygging som omfatter nye boliger,
naeringsarealer og rekreasjonsomrader langs fjorden. Dokumenter

Beliggenheten er sentral med umiddelbar nzerhet til sjgen, byens kulturinstitusjoner, samt et bredt tilbud innen handel, service og Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
kollektivtransport. | neeromradet ligger Operahuset, Munchmuseet og Deichman Bjgrvika — viktige kulturbygg som har bidratt til 3 etablere

omrat#et som et sentralt kultur- og byrom i Oslo. Fra omradet er det ogsa kort gangavstand til det nye Nasjonalmuseet pa Vestbanen via Egenerklzering Utfylt av selger Gjennomgatt Nei
kyststien.
Eier Som paviste og ga opplysninger Gjennomgatt Nei
Det er etablert et variert tiloud av kafeer, restauranter, butikker og servicetilbud. | Clemenskvartalet finnes dagligvarebutikk, vinmonopol,
apotek og serveringssteder. Det er ogsa flere trenings- og helsetilbud i omradet. Eiendomsverdi informasjon fra statens
- . ) . . . L . . . . kartverk. Opplysninger om adresse, bnr., . . .
Bjgrvika og Sgrenga har gode rekreasjonsmuligheter, blant annet med sjgbad, grentomrader og tilgang til kajakk- og friluftsaktiviteter. Eiendomsverdi.no . N Gjennomgatt Nei
. o . o ) gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
Omradet har gangavstand til sjgen og kort avstand til gyene i indre Oslofjord. X
salgspriser mm.
Samlet frem_stér qujrv‘!ka som.et moderne og attraktivt boligomrade med hgy standard pa bebyggelse, gode servicetilbud og sentral . Hjemmelshaver(e), snr., eierbrak, gnr., . . -
beliggenhet i byens utviklende fjordlandskap. Norges Eiendommer o Gjennomgatt Nei
bnr., byggear og tomtestgrrelse
Om tomten

Tomten er omkranset av variert vegetasjon.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Revisjoner

Tinglyste/andre forhold

Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og
vedlikehold m.m.

Versjon Ny versjon Kommentar
Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som 1 20.10.2025
fglge av beslutninger foretatt i sameiet.

Bebyggelsen For gyldighet pa rapporten se forside

Omradet bestar i hovedsak av boligbebyggelse.

Veggkonstruksjon er oppfgrt i betong og bindingsverk, og er kledd med fasadeplater av stein.
Etasjeskillere i betong.

Taket er et flatt tak og er tekket med papp/membranfolie.

Grunnmur er oppfegrt i stgpt betong.

Det fgres Ippende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding
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Tilstandsrapportens avgrensninger
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vzere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

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

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 22030-25291 Befaringsdato:

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

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

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

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

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
gjennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

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

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

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

* | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/JB2096

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

16.10.2025 Side: 23 av 23



| Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot H3 rfagre

Dato utkjnrt: 13.10.25 Side 1 av 2

Sameiet E ufemias Hage V3rref.: 2448/95
Dronning Eufemias gate 53 Type: Boligsameie
0194 OSLO Eiere: Amin Haddadi

Organisasjonsnr: 821215 382 Seksjonsnr: 95

Fndselsdato eier: 17.09.1983

|1: Felleskostnader

Tot. innev. m3 ned:
Felleskostnader:  Felleskostnader

3121

Hvis boligselskapet har felles PP n vil andel renter og avdrag p? fellesgjelden reguleres m? nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.

Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av P nekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesm? neden, unntatt ved overtakelse den 1. i m3 neden. Vi forutsetter at kjnper og selger

ginr opp seg imellom for oppgjnrsm?3 neden

|3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (B n):
Klient ajourf. B n: Klient gj. s. 3 rsoppg.:

Gjeld siste 3 rsoppg.:

|4: SN rskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Kjetil Bull

Adresse: Dronning E ufemias gate 53
Postnr/-sted: 0194 OSLO

Telefon: Mob.: 92667804

E-post: styret@ sameieteufemiashage.no

[6: Ligning - 2024

Gjeld:
Annen formue: 15 225 Utgifter:

Andre inntekter:

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

[7: P3lydende

P2 lydende: Opprinnelig innskudd:

Seksjonsnr: 95 Partialobligasjonsnr:

|8: Bygning/eiendom

G3 rds/bruksnr: 207/460 - seksjon:95
Bygningstype: Blokk
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 3134.2

|9: Forsikring

Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 92643218

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Fnrste innflytting: 01.03.2022
Etasje: 4 Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei
Parkeringstype: 0
SystemPs: Nei Antall rom:
Husdyrhold: Oppr. antall rom:
Livsinp standard: Nei Kategori: Blokk
Fasiliteter:
Ved spnrsm? | til styret benytt styrets e-post: styret@ sameieteufemiashage.no

Opplysninger om tredjepartsopplysninger for 2023 hentes fra forrige forretningsfnrer p3 eierskifte@ boalliansen.no

| Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot H3 rfagre

Dato utkjnrt: 13.10.25 Side 2 av 2

Dronning E ufemias gate 53 Type:
0194 OSLO Eiere:

Organisasjonsnr: 821215 382

Sameiet Eufemias Hage V3rref.:

2448/95
Boligsameie
Amin Haddadi

Fndselsdato eier: 17.09.1983

|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes n?r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer m?® oppgis ved betaling.




ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Dronning Eufemias gate 53
Postnr 0194

Sted Oslo

Leilighetsnr.

Gnr. 207

Bnr. 460

Seksjonsnr. 95

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr. H0402
Merkenr. A2018-931605

Dato 23.09.2018

Innmeldtav Norconsult AS v/ Ingrid Hole

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se 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

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

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

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og malt
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 a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
endringer pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke.

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
boligen eller utskifting av utstyr.

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

www.enova.no/hjemme



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER
Bygningstype: LEILIGHET
Byggear: 2018

BRA: 67,0

Dato for lekkasjetall- 07.09.2018
maling:
Type bygg: Nybygg

Energiregler ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg
(TEK-standard):

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert p& opplasting av beregninger utfert med programmet
SIMIEN - 6.010

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pA www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke 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 pd NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Dronning Eufemias gate 53

Postnr/Sted: 0194 Oslo

Leilighetsnummer:

Bolignr: H0402

Dato: 23.09.2018 15:01:30

Energimerkenummer: A2018-931605

Ansvarlig for energiattesten: Oslo S Utvikling

Energimerking er utfert av: Norconsult AS v/ Ingrid Hole

Enhet
Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)
MatrikkelEnhetsldentld

Gnr: 207

Bnr: 460
Seksjonsnr: 95
Festenr:
Bygnnr:

Inngangsverdi

Byggldentld

Bruksenhetsldentld

Adresseldentld

VegAdresseldentld

Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0301
Gnr. 207
Bnr. 460
Snr. 95
Fnr.

Gateadresse Dronning Eufemias gate 53
Postnummer 0194
Poststed Oslo
Bygningsnr.

Bolignr. H0402
Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 23.09.2018
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2018
Bygg standard

Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Areal yttervegger 30 m?
Areal tak 0m?
Areal gulv 0m2
Areal vinduer, darer og glassfelt 19 m?
Oppvarmet BRA 67 m?2
Totalt BRA 67 m2
Oppvarmet luftvolum 183 m3
U-verdi for yttervegger 0,16 W/(m2-K)
U-verdi for tak 0,00 W/(mz2-K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for vinduer, darer og glassfelt 0,83 W/(m2-K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 28,4 %
Normalisert kuldebroverdi 0,05 W/(mz2-K)
Normalisert varmekapasitet 134,7 Wh/(m?2-K)
Lekkasjetall 0,551/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A) 07.09.2018

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner

82 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga.

frostsikring

82 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,00 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,00 kW/(m3/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,90 m3/(m2-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

92 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m2
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjolesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjaling og ventilasjonskjaling 0 W/m2
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(I/s)
Driftstider, antall timer i dogn med drift

Driftstid ventilasjon 24h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjoling 24h
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstid lys 16h

Driftstid utstyr 16h

Driftstid varmtvann 16 h

Driftstid personer 24h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/mz

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m2

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m2

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/mz

Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m2

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,45
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 0,64

eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;

Varmefordelingssystem Punktoppvarming;

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 1,00
dekkes av elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmepumpe

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av solfangeranlegg

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elektrisk varmepumpe

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
solfangeranlegg

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av oliebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
oliebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av gassbasert varmesystem
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
gassbasert varmesystem
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 1,00
fiernvarmebasert varmesystem
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fijernvarmebaserte 0,83
varmesystemet.
Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av biobrenselbasert varmesystem
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
biobrenselbasert varmesystem
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmesystem basert pa andre energivarer
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
varmesystem basert pd andre energivarer
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibzerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 23.9.2018
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra

normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,010
Produsent / leverandgr ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

Norconsult AS

Navn person Ingrid Hole
Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

NettoEnergibudsjettPrKvm

Romoppvarming 20,8




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Ventilasjonsvarme 4,3
Varmtvann 29,8
Vifter 9,2
Pumper 0,0
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 93,1
Beregnet levert energi ved normalisert klima 6461 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 95,87 kWh/(mz2-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

3887 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

95,87 KWh/(m2-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

6461 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 4413 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 2048 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 6461 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

56,6 %
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INNKALLING 2025

Sameiet Eufemias Hage

Onsdag 23.04.2025 kl. 18:00

Deichmanske hovedbibliotek, mgterom Ngklevann i underetasjen
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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

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

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

Serger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmote.

Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

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

Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
Utarbeider arsregnskap.

Utbetaler styrehonorar.

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

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 ogsa oversikt over dine manedlige
felleskostnader.
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Innkalling til 3rsmgte

Det innkalles til ordinzert &rsmote i Sameiet Eufemias Hage

Tid og sted: Onsdag 23.04.2025 kl. 18:00 - Deichmanske hovedbibliotek, mgterom
Ngklevann i underetasjen

Saksliste

1 Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av sekreteer

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 arsregnskap 2024

3 Arsmelding 2024

4 Godtgjgrelse til styret

5 Valg

5.1 Valg av medlemmer til styret

5.2 Valg av varamedlemmer til styret

5.3 Valg av valgkomite

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig.

Side 1 av 23
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Hans Kristian Thorbjgrnsen velges for 1 ar.
Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaert drsmgte 5.2 Valg av varamedlemmer til styret
Valgkomiteen innstiller ikke p& varamedlemmer til styret. Sameiet kan ha 0-2

1. Konstituering varamedlemmer.

Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p& &rsmgtet. .
? P P g P 5.3 Valg av valgkomite

2. Godkjenning av drsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes

3. Arsmelding 2024

f\rsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjorelse til styret

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

Styret foreslar & holde honoraret pa samme niva som i fjor, kr 345 000, som styrets
medlemmer fordeler seg imellom.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pd kr 345 000,- godkjennes

5. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Kjetil Bull (2024-2026)

Styremedlem, Lailai Huang (2023-205)

Styremedlem, William Urrang Gjersvik (2023-2025)
Styremedlem, Anders Johan Braaten (2024-2026)
Styremedlem, Ellen Pankow (2024-2026 - har trukket seg)
Varamedlem, Hans Kristian Thorbjgrnsen (2023-2025)

5.1 Valg av medlemmer til styret

Valgkomiteen bestdende av Lars Vatnaland og Thor Even Skotgdrd innstiller pd
fglgende:

William Gjersvik (2 &r), gjenvalg
Lailai Huang (2 &r), gjenvalg
Hans Kristian Thorbjgrnsen (1 &r), ny/tidligere varamedlem

Thorbjgrnsen innstilles som styremedlem for ett ar fordi Ellen Pankow har trukket seg
som styremedlem i sameiet etter kun ett ar i vervet.

Forslag til vedtak: William Gjersvik velges for 2 &r.

Lailai Huang velges for 2 ar.
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Arsregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Resultatregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 2308 610 0
B. Endring i arbeidskapital
Resultat 47 967 -621 271
Tilbakefgring av avskrivning 25490 25400
Kjop / salg anleggsmidler 0 -322 780
Endringer i andre langsiktige poster 0 3227 261
B. Endring arbeidskapital 73 456 2 308 610
C. Arbeidskapital 2382 067 2308 610
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 3530 682 2439 871
Kortsiktiggjeld -1 148 615 -131 261
C Arbeidskapital 2382 067 2308 610

Sameiets arbeidskapital er de gkonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.12
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

Inngaende arbeidskapital var i 2023 kr. 2 904 481,-.

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 5503 650 5439 938 6 362 400 5942 000
Leie forretningslokaler 1 180 544 0 0 0
Sum leieinntekt 5684 195 5439 938 6 362 400 5942 000
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 1771 -1 0 5000
Sum annen inntekt 1771 -1 0 5000
Sum inntekt 5 685 965 5439 936 6 362 400 5947 000
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 49 164 42 300 48 645 48 645
Styrehonorar 3 345 000 300 000 345 000 345 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 25490 25 400 25 000 0
Driftskostnad
Energikostnad 5 426 261 1025 839 1323 000 245 000
Kostnad eiendom/lokaler 883 944 818613 1092 230 1040 900
Kommunale avgifter/renovasjon 1502 596 1297 390 1530 000 1700 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 7 21 840 0 0 25000
Verktay, inventar og driftsmateriell 14 198 9589 10 000 10 000
Reparasjon og vedlikehold 9 1601 983 1444 247 1228 500 1625 000
Revisjonshonorar 12231 55150 18 000 12 000
Forretningsfgrerhonorar 147 091 130 516 134 500 159 000
Andre honorar 10 265 261 416 780 320 000 300 000
Kontorkostnad 12 572 22 848 30 300 16 500
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 219 0 0 0
Forsikringer 381 801 495 884 375 000 431 250
Andre kostnader 11 28 230 39 865 39 000 35000
Sum kostnad 5717 882 6 124 422 6 519 175 5993 295
Driftsresultat -31916 -684 485 -156 775 -46 295
FINANSPOSTER
Renteinntekt 79 883 63 767 0 50 000
Rentekostnad 0 553 1000 0
Netto finansposter -79 883 -63 214 1000 -50 000
Arsresultat 47 967 -621 271 157 775 3705
Overfgrt sameiekapital 47 967 -621 271 0 0
SUM OVERF@RINGER 47 967 -621 271 0 0
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Balanse 2024 Sameiet Eufemias Hage

Balanse 2024 Sameiet Eufemias Hage

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Andre driftsmidler 4 271 890 297 380
Sum anleggsmidler 271 890 297 380
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 49 102 0
Kundefordringer 10 551 9229
Kostnader til avregning 719 693 0
Andre kortsiktige fordringer 47 007 0
Forskuddsbetalte kostnader 251 805 171165
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 2452 525 2259 477
Sum omlgpsmidler 3530 682 2439 871
SUM EIENDELER 3802 572 2737 251

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 2653 957 2605 990
Sum opptjent egenkapital 2 653 957 2605990
Sum egenkapital 12 2 653 957 2 605 990
Gjeld
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 918 737 0
Leverandargjeld 142 688 -360
Annen kortsiktig gjeld 87 190 131621
Sum kortsiktig gjeld 1148 615 131 261
Sum gjeld 1148 615 131 261
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3802 572 2737 251
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Sted:

Dato:

Kjetil Bull Ellen Pankow
Styreleder Styremedlem
Lailai Huang William Urrang Gjersvik

Styremedlem

Styremedlem

Anders Johan Braaten
Styremedlem
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Note 0 - Regnskapsprinsipp

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

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belep pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres 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.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseferes og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 &r og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres Igpende under driftskostnader, mens pakostninger eller forbedringer tillegges

driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfares og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/ tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsfares etterhvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved Ignnskjering overfores skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Sameiet bestar av 145 boligseksjoner og 4 nzeringsseksjoner.
Eiendommen er oppfert pa gards nr. 207 og bruks nr 460 i Oslo Kommune.
Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA, polisenr 92643218..

Malingsbaserte utgifter.

Boligselskapet avregner fiernvarem og varmtvann, og eier betaler kun for eget forbruk.

| balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og star pa rapportlinjen «Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og star pa rapportlinjen «A konto til avregning».

Avregning gjgres pa avtalt tidspunkt for boligselskapet."

Dette er en prinsippendring fra tidligere ar. Der avregningene er blitt fert over resultatet.

Noter arsregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 5024 701 4 187 565
3601 Innbetalte fellesutgifter naering 475 949 360 486
3615 Innkrev akonto fijernvarme bolig, avregning 2023 0 500 309
3616 Innkrevd akonto fiernvarme naering 0 391578
3690 Leie av plass - arrangement aug24 3 000 0
3605 Avregning naering 2022 og 2023 180 544 0
Sum 5684 195 5439 938
Note 2 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3990 Andre driftsinntekter 1771 -1
Sum 1771 -1
Note 3 - Lannskostnader og styrehonorar
2024 2023
5406 Arbeidsgiveravgift forrige forretningsfarer 48 645 42 300
5990 Andre personalkostnader 519 0
5331 Styrehonorar forrige forretningsferer 345 000 300 000
Sum 394 164 342 300

Personalkostnader omfatter lgnns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0

Note 4 - Varige driftsmidler

Kameraovervaking

Anskaffelseskost pr.01.01 : 382 239
Arets tilgang : 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 382 239
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 110 349
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfart verdi pr.31.12: 271 890
Arets avskrivninger : 25490
Anskaffelsesar : 2020
Antatt levetid i ar : 15
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Noter arsregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Note 5 - Energikostnader

Note 9 - Reparasjon og vedlikehold

2024 2023
6200 Strem- og energikostnader 109 927 117 008
6260 Fjernvarme 316 334 908 831
Sum 426 261 1025 839
Avregning og akonto nzering for 2023 kr 125419,-.
+Innkrevd akonto fiernvarme bolig 2023 kr 649 828, -
- Innkrevd andel avregning bolig 2023 kr. 458 912.
Totalt for konto 6260 kr 316 335,-.
Note 6 - Kostnad eiendom/lokaler
2024 2023
6300 Leiekostnader lokaler 181 200 181 200
6301 Ekstra innbetaling husleie neering 79720 47 056
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 379 996 369 599
6360 Annet renhold 25000 0
6361 Fast renhold 183 375 212 500
6391 Snemaking/straing/feiing 6 475 0
6392 Containerleie/temming 8 258 8 258
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 19 920 0
Sum 883 944 818 613
Note 7 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6420 Leie av datautstyr 21 840
Sum 21 840
Note 8 - Verktgy, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6500 Verktay og redskaper 7 525 9589
6540 Inventar 4 395 0
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 1879 0
6552 Driftsmateriell 399 0
Sum 14 198 9 589

2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 413 653 210 454
6602 Vedlikehold VVS 381 049 205 323
6603 Vedlikehold elektro 5889 0
6611 Vedlikehold heiser 242 989 196 481
6613 Vedlikehold grentanlegg/lekeplasser/uteomrade 28 088 0
6614 Vedlikehold uteanlegg 49 880 197 809
6616 Viderefakturerte kostnader -357 0
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 391 571 528 514
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 8070 73 694
6630 Egenandel forsikring 20 000 0
6648 Vedlikehold dgrer og porter 38 750 0
6663 Vedlikehold ventilasjon 22 401 31973
Sum 1601983 1444 247
Note 10 - Andre honorarer
2024 2023
6711 Adm. gebyr malere 63 750 0
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 16 039 21161
6720 Juridisk honorar 30875 196 188
6730 Teknisk honorar 0 60 000
6750 Vakthold 154 597 138 642
6790 Andre fremmede tjenester 0 790
Sum 265 261 416 780
Note 11 - Andre kostnader
2024 2023
7718 Fellesarrangement 4 355 1750
7719 Moter, div. styret 9493 0
7720 Generalforsamling/Arsmate 0 7 695
7770 Betalingskostnader 4919 7508
7773 Omkostninger innkreving 1243 0
7790 Andre kostnader 8214 22 964
7792 Dredifferanse 6 -52
Sum 28 230 39 865
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Resultat og balanse med noter for Sameiet Eufemias Hage.

Dokumentet er signert elektronisk av:

Note 12 - Egenkapital

For Sameiet Eufemias Hage
Egenkapital Endringer Egenkapital L i
per 01.01 per 31.12 Styreleder K_]et" Bull (5|gn.) 01.04.2025

Styremedlem Ellen Pankow (sign.) 01.04.2025
Styremedlem Lailai Huang (sign.) 01.04.2025
Styremedlem Anders Johan Braaten (sign.) 31.03.2025
Styremedlem William Urrang Gjersvik (sign.) 31.03.2025

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital

Arets resultat 2605 990 2653 957
Sum opptjent egenkapital 2 605 990 2653 957

Sum egenkapital 2 605990 2 653 957
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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 hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti

Til &rsmotet | Sameiet Eufemias Hage for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell

skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

Uavhengig revisors beretning

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det

Konklusjon skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
i . R . ) R handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Eufemias Hage som bestar av balanse per 31. desember grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter
2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger

X . eller overstyring av intern kontroll.
Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
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 i 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 gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon ikke kan fortsette driften.
vrig i j

Penneo Dokumentngkkel: PSD6V-2BC2V-BNXI7-095LD-EIBKI-KG1IH

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.

@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilharende tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av &rsregnskapet er det var oppgave & lese gvrig informasjon. Formélet Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller avdekker gjennom revisjonen.

hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sd henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet Drammen

KPMG AS
Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med

regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig

feilinformasjon, verken som faglge av misligheter eller utilsiktede feil. Pernille Grinden

Statsautorisert revisor

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet mé ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og (elektronisk signert)

opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Offices in

> KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by gua

f independent member
hts reserved

Mo i Rana
A .

Statsau

serte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening

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

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

e konkluderer vi p& om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet il
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 frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfare at sameiet

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
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signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.
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Grinden, Pernille

Statsautorisert revisor
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Arsmelding 2024 - Sameiet Eufemias Hage

Styresammensetning og komiteer i sameiet

Styret har etter drsmgte 2024 bestatt av folgende representanter:

o Styreleder, Kjetil Bull (til 2026)

e Styremedlem, Lailai Huang (til 2025)

e Styremedlem, William Urrang Gjersvik (til 2025)

e Styremedlem, Anders Johan Braaten (til 2026)

e Styremedlem, Ellen Pankow (til 2026*)

e Varamedlem, Hans Kristian Thorbjgrnsen (til 2025)

Styret i Sameiet Eufemias Hage bestdr av 2 kvinner og 3 menn.

* Ellen Pankow varslet p8 styremgte 1.4.2025 at hun trekker seg fra vervet, gjeldende fra
&rsmgtet 2025.

I tillegg til styret ble fglgende valgkomite oppnevnt i 2024, fungerende for ett ar:

¢ Thor Even Skotgard
e Lars Vatnaland

Styret oppnevnte pd styremgte hgsten 2024 sosialkomiteen:
e Ragnhild Dreyer

e Linn Dagmar Bull
e Lars Vatnaland

Virksomhetens art

Sameiet Eufemias Hage er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har
til formal & drive eiendommen i samrdd med, og til det beste for, eierne. Sameiet
Eufemias Hage ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 821215382

Sameiet Eufemias Hage bestar av 145 boliger og 4 nzeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer var Boalliansen Forvaltning fram til 1.7.2024, deretter Boligbyggelaget
Usbl (etter oppkjgp av Boalliansen).

Revisor er KPMG, valgt pa ekstraordinaert drsmgte hgsten 2024.

Forsikring

Sameiet Eufemias Hage er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring ASA, avtalenr
92643218. Skade pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved
skadesaker skal henvendelse gjgres til styret med informasjon om 8rsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.
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Seksjonseiers ansvar:

Vi minner om at den enkelte seksjonseier er ansvarlig for innvendig vedlikehold av sine
leiligheter, dette omfatter viktige punkter som sluk, brannslukningsapparat og
avlgpsslanger.

Forskrift om systematisk helse, miljg og sikkerhetsarbeid krever at styret i boligsameiet
plikter & sgrge for systematisk oppfglging av de krav fastsatt i lovgivningen.

Sameiet har gjennomfgrt en del forebyggende arbeid p3 dette omradet og styret har
systematisert dette HMS-arbeidet i styreportalen slik at internkontrollforskriftens krav
ivaretas.

I 8ret som er gatt er det utfort bdde lovpalagte og ikke lovpalagte kontroller pd disse
risikoomradene i sameiet:

Service og vedlikehold av heiser

M8nedlig service gjennomfares, avvik falges opp fortlspende.
Service brannvarslingsanlegg

Arlig service gjennomfgres og avvik utbedres

Egenkontroll, brannsikkerhet og brannvern

Kontroll av rgykluke i trapperom

Gjennomfgres service arlig

Vernerunde

Gjennomfgrt 1 gang i aret

Egenkontroll av lekeplass

I 8ret som har gdtt har det veert utlgst totalt 13 brannalarmer. 12 av dem var falske
alarmer, hvorav halvparten av dem var utlgst av beboere og resten av dem av naering.
Kun ett av dem har vaert utlgst av en reell brann som ble slukket raskt. Sameiets
utrykningsavtale med Oslo Brann- og redningsetat (OBRE) koster oss en del, men styret
vurderer at dette er viktig for sikkerheten de gangene det faktisk er reell brann.

Sameiet Eufemias Hage har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen helse,
miljg og sikkerhet.
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Styrets arbeid og generell informasjon

Styret har siden det tiltrddte jobbet med opprettholde et godt bomiljg, og at Sameiet
Eufemias Hage fortsatt skal ha en solid gkonomi.

I 8ret som har gatt har styret avholdt 10 ordinzere styremgter og 2 ekstraordinaere
styremgter. Saker har veert behandlet og protokollert, og en oppsummering av sakene i
form av nyhetsbrev har regelmessig blitt sendt ut til alle seksjonseiere som er registrert
digitalt med e-postadresser i beboerportalen Bonabo. Vi har hdndtert en rekke saker av
bade eldre og nyere karakter. Sakene har vaert behandlet etter forslag fra styret,
henvendelser fra beboere og leverandgrer.

Store deler av styrets arbeid har veert oppfglging av saker mellom mgtene, befaringer og
mgter/dialoger med leverandgrer.

Det er mottatt og sendt flere tusen e-poster i styreperioden siden forrige &rsmgte, hvorav
alle innkomne henvendelser er besvart og behandlet. Dette er alt fra henvendelser fra
beboere til leverandgrer, reklamasjoner, juridisk arbeid, alarmer, leietakere, eierskifter
osv. Styret gnsker & gjgre oppmerksom pa at foretrukken kommunikasjonsform er via e-
post, og kan ikke garantere svar pd andre medium. Facebook-gruppen “Vi som bor i
Eufemias Hage” er egnet for & innhente rask og enkel informasjon om sameiet.

VIKTIGE SAKER SOM HAR VART- OG ER UNDER ARBEID:

Skader og reklamasjon pa bygg

Styret har jobbet med vanninntrengning i DEG 47 og DEG 49. Selvaag Entreprengr er
hyret inn for dokumentasjon av vanninntrengning og rapport om arsaken. Det har tatt tid
o . . o o . . o o o

a lokalisere og dette er et arbeid som har pagatt under noe tid og som vil paga ogsa
utover vdren/sommeren. Utbygger har ikke tatt pd seg ansvaret for utbedring p.t.

Reparasjon av haerverk pa postkasser ble utbedret i mars 2025 og alle skal na vaere i full
funksjon, dette tok lengre tid enn gnskelig da opprinnelig leverandgr av spesialdesignede
postkasser ikke gnsket & st for reparasjon.

Stgy

Relativt kort tid etter 8rsmgtet 2024 fikk styret melding fra Carucel eiendom om at
Dapper flytter ut fra vart sameie. Dette skjedde hgsten 2024. Ny leietaker i lokalene,
Norli bokhandel, har vesentlig mindre basshgyttalere i lokalene sine.

Garasjeporten fra Wismargata har vaert en annen sak som har bergrt enkelte beboere.
Etter en lang prosess med kjellersameiet, bekostet utbygger til slutt ny ytterport som ble
montert hgsten 2024. Denne har gitt forbedring, men styret har fortsatt mattet falge opp
s& stgyen blir minst mulig, gjennom at kjellersameiet sgrger for riktig justering og
smgring nar det blir slitasje og skader.

Det har veert sveert lite stgy fra leiligheter i sameiet, og vi i styret gleder oss over et
nabolag som tar hensyn til hverandre.

Innbrudd og sikkerhet i omradet

Styret har kontinuerlig jobbet med sikkerheten i sameiet og i neerliggende areal - som
Bispevika Nord Kjellersameie (BNK). Hendelser som er meldt fra beboere er hdndtert
fortlspende, haerverk og beslag er reparert av vaktmester og I8sesmed ved behov. Styret
har brukt mye tid pa dette siden 8rsmgtet 2024, og ser gode resultater av arbeidet som
er blitt gjort, med nye dgrbeslag, popnagler og magnetldser. Vinteren 2024-25 var det
merkbart mindre bade av innbrudd og rapporter om uvedkommende i kjeller og
parkeringshus.
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Styret har deltatt i dialogmgter mellom boligsameiene og andre interessenter i Bjgrvika
rundt mulige felles sikkerhetstiltak for hele omradet. Dette har ikke resultert i noe
konkret per nd, men er et arbeid det er viktig at vi deltar i framover ogsa.

Ny forretningsfgrer

Like for &rsmgtet 2024 fikk vi melding om at USBL hadde kjgpt opp Boalliansen
forvaltning, og at vi igjen skulle bli kunder hos USBL fra sommeren 2024. Dessverre ble
ikke overgangen like smidig som lovet, blant annet fordi vi matte bytte regnskapssystem
midt i 8ret - dette baerer regnskapet for 2024 preg av, gjennom at det er en del
kostnader som kan veere misvisende fart.

Overgangen til ny forretningsfgrer gjorde ogs8 at bookingsystem for takterrasse og
kano/kajakker, meldingssystem og hjemmeside, ble overfgrt til USBLs “Bonabo”. Styret
har valgt & beholde den gamle hjemmesiden som informasjonsbase, siden USBLs system
ikke er godt nok for dette. Denne parallelldriften har dessverre fgrt til usikkerhet hos en
del eiere om hvor en f eks skal booke eller melde fra om utleie.

Arbeid med forsgpling/tagging

Det har veert utfordringer med hensetting av sgppel ved sgppelkassene i perioder. Styret
har brukt en del tid med rydding pa eget initiativ, og det har ikke palgpt noen stgrre
kostnader ifm. opprydding/bortkjgring. Vi har bevisstgjort seksjonseiere sitt ansvar, ogsa
ved utleie av sine enheter vedrgrende sgppelhdndtering, og har sendt ut varsler til
relevante boenheter som har forsgplet sameiets fellesomrader. Det er satt opp en
“sgppelguide” inne i sgppelomradet (norsk og engelsk).

Vi fortsetter praktiseringen med en arlig containerleie i bakgarden som brukes til & rydde
i fellesomrddene og ellers.

N&r det gjelder haerverk og tagging, har vi hatt ett tilfelle i hgst, som ble fjernet fort av
en effektiv taggefjerner.

Heisstans

Styret har bygget opp en god relasjon til serviceansvarlig av heisene i sameiet, og har nd
gode rutiner for & melde om eventuelle avvik. Vi opplever at det som meldes inn ses pa
og eventuelt repareres fort, ogsa i helgene. Vi oppfatter avviksnivdet som innenfor hva en
kan forvente, og setter pris pa tilbakemelding fra beboere fortlgpende ved feil som vi kan
melde videre.

Eierskifter og utleie

I Igpet av perioden har totalt 12 av sameiets 145 boligseksjoner skiftet eier. Dette
vurderer styret som en naturlig “turnover”. I et omrdde med mye utleie er det gledelig 3
se at et flertall av de nye eierne har kjgpt boligen for & bruke den selv. Problematikken
med korttidsutleie og uregistrert utleie har avtatt noe, men det er fortsatt for mange
seksjonseiere som ikke fglger opp vedtektenes krav om at alle utleieforhold skal
registreres, og at leietaker skal vite hvem eier av boligen er (ogsd ndr den leies ut via
mekler).

Neeringsaktgrer i sameiet

Totalt 4 av sameiets 149 seksjoner er naeringsseksjoner eiet av Eufemias Hage FBK og
forvaltet av Carucel Eiendom AS. I styreperioden 2024-25 har det veert noen utskiftinger
av leietakere i disse naeringsseksjonene, men styret oppfatter dette utelukkende som
positive tilskudd.
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Per 1. april er folgende bedrifter i vart sameie: Norli (bokhandel), Aspeli (herreklzer),
Bonbon (servering), Joe & the Juice (servering), Borti/Eftir (vintage klaer), Faebrik (tekstil,
spm og klzer) samt Pullman Management. Styret har fatt informasjon om at det er
planlagt en type take away-servering ut fra det gamle kjgkkenet til Dapper Bistro, men
dette er per nd ikke iverksatt.

Kjellersameiet

Sameiet Eufemias Hage eier ca 23% av Bispevika Nord Kjellersameie (BNK). Dette er et
eierskap som er rent organisatorisk for 8 sikre arealene under bakkeniva i omradet, og
for Eufemias Hage innebeerer dette regnskapsmessig en (uunngaelig) kostnad. En
representant fra Eufemias Hage sitter til enhver tid i styret for BNK, der en ma finne
Igsninger pa forsvarlig drift av kjelleranlegget. I styreperioden har vi jobbet aktivt opp
mot kjellersameiet, med szerlig fokus p& stgy, uvedkommende og grensesnittet mellom
kjeller og boligsameie.

Fellesgoder og felleskostnader

Styret har jobbet systematisk for & holde felleskostnadene nede uten at det skal g8 p
bekostning av kvalitet.

For vinteren 24/25 ble det engasjert en ekstern oppdragsgiver for making i bakgarden
som ikke leverte i henhold til avtalt kvalitet, styret tok over jobben og holdt bakgdrden
sngfri gjennom vinteren. For fremtidige vintere vil dette kombineres med
sngsmelteanlegget ved behov.

S8 langt det har vaert mulig gjgres det andre oppgaver som ellers ville veert betalte
tilleggstjenester fra vaktmester eller vaktselskap - slik som 8 rydde opp sgppel, resette
heiser etter stans, bistd brannvesenet ved utrykning til sameiet, kaste ut
uvedkommende, og ta kontakt med beboere som plager naboer med stgyende atferd,
holde takterrassen ren og ryddig.

Styremedlemmer har makt atrium, spylt bakgdrden, holdt takterrassen i orden, og feiet
sameiets arealer, samt gjort generelt vedlikehold som vanligvis vil kunne g& under
vaktmesteroppgaver.

Styret har gjennomgatt alle leverandgravtaler og jobber kontinuerlig for & sikre at vi
mottar best mulig leveranse til riktig pris. Styret bruker vaktmester fra USBL til det
daglige, og innhenter eksterne tilbud der det gir mening etter et kost-nytte-prinsipp.

Takterrassen er et viktig fellesgode for sameiet, og etter sommersesongen ble
bookingsystemet for de reserverbare sonene pa taket flyttet over i den nye
beboerportalen Bonabo. Tre soner er reserverbare, mens to er “fgrst til mglla”, og hver
seksjon kan reservere en sone fire ganger per ar. Toalettet p& taket har fatt montert
kvern for & unnga lekkasjer og fortetting.

Styret har avsluttet avtalen med tidligere gartner og har forelagt nye gartnere vare
planer og gnsker, vi forventer en stor forbedring av grgntomradene til sameiet i 2025.

Kajakker og kano som ble innkjgpt til sameiet i 2022, brukes i all hovedsak av noen fa
seksjoner, men styret vurderer kostnaden ved & beholde disse som s&8 minimal (3000
kr/&r i plassleie i kjelleren), at vi har valgt & beholde dette som et tilbud til alle
seksjonseiere som gnsker det, og som har gjennomgatt en kort opplaering innen
utleiesystemet. Styret vedtok ogsd hgsten 2024 at leietakere som har bodd i sameiet i
over et halvt &r ogs8 kan booke kano/kajakk pa linje med seksjonseiere, fordi vi s& det
fortsatt er mye ledig kapasitet.

Fasadevask utfgres arlig pd varparten og folges opp av styret i uken arbeidet pdgér.
Fasadevask for 2024 var siste uken i april, mens for 2025 er dette planlagt i starten av
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mai. Styret planlegger dugnad omtrent samtidig.
I forbindelse med styrearbeid og styremgter er det ikke fgrt noen utgifter.

Sosialkomiteen ble oppnevnt av styret i mgte pa hgsten, og hadde sitt fgrste “oppdrag”
med & arrangere fgrjulsglggg pd taket i desember 2024. Alle medlemmene i komiteen
fortjener en stor takk, og styret hdper de gnsker 8 bidra videre med flere aktiviteter for
sameiet i 2025.

Naboklager

Det har veert f8 naboklager i perioden, innkommende henvendelser er hdndtert av styret
etter beste evne. Vi oppfatter sameiet til 8 ha et godt naboskap.

SAMEIETS GKONOMI

Sameiets regnskapsmessige resultat ble et overskudd pd kr 47967,- etter finansposter.
Det var for 2024 budsjettert med et lite underskudd.

Detaljene finnes i regnskapet, men fglgende faktorer gir hovedlinjene i det
regnskapsmessige resultatet:

* Felleskostnadene ble gkt med 20% fra 2023 til 2024.

¢ Ogsd i 2024 métte det betales inn ekstraordinaert en engangssum fra alle eierne av
BNK. Denne gangen utgjorde dette ca 80 000 kroner.

e Avregning av varmtvann/fjernvarme er et tilbakevendende “problem”. Styret har
gjennom aret veert i dialog med regnskapsfgrer om den beste maten 8 synliggjore
dette riktig i regnskapet, men det gir fortsatt en litt usikker balanse.

» Vedlikeholdsposter ble en god del hgyere enn budsjettert, ca 374 000 kroner. Dette
er merkostnader hovedsakelig grunnet innbruddsbglgen i fjor vinter med
pafglgende reparasjoner og sikring, heisstans, og VVS (blokkerte pumper).

Sameiet har fortsatt god gkonomi, og de grepene som ble gjort i 2024 gjgr at framtidige
regnskap vil bli bade mer forutsigbar og ryddigere.

I perioden har sameiet ikke hatt stgrre anskaffelser som ikke fglger av sameiets Igpende
avtaler og ordinaere drift.

DISPONIBLE MIDLER:

For & male selskapets betalingsevne pa kort sikt, beregnes stgrrelsen pa disponible
midler, ogsa kalt arbeidskapital. Stgrrelsen pa disponible midler kan blant annet brukes til
& vurdere om det er ngdvendig & endre nivéet pa felleskostnadene som kreves inn, behov
for & ta opp 18n, eller mulighet for & nedbetale pd eksisterende 18n. Disponible midler
beregnes som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Litt forenklet kan man si at man
kontrollerer at innestdende midler p& bankkontiene er stgrre enn gjelden man har til
leverandgrene sine. Tallet bgr derfor vaere positivt.

Disponible midler for sameiet utgjgr kr 2382067 per 31.12.2024. Sameiets finansielle
situasjon er dermed meget solid.

BUDSJETT:

Budsjettet for 2024 er behandlet og vedtatt av styret i styremgte 8. november 2024.
Budsjettet er fastsatt med et tilnaermet balansert resultat. Styret valgte i
budsjettbehandlingen 8 gke seksjonseiernes felleskostnad med 10% fra januar 2025, pa
bakgrunn av varslede/forventede kostnadsgkninger. Felleskostnader skal dekke reell
driftskostnad over tid, ikke vaere oppsparing av fellesformue. Sameiet vil fortsatt ha en
sunn gkonomi.
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Styret er i startgropen med & utarbeide en vedlikeholdsplan for & kartlegge fremtidige
behov for vedlikehold, reparasjoner og oppgraderinger av bygget, ettersom
nybyggarantien er utgdtt. Eventuelle overskuddsmidler vil bli satt av til dette.

For gvrig vises det til budsjettkolonnen i resultatoppstillingen.

/&rsmeldingen er godkjent av styret 10.04.2025
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

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

generalforsamling/arsmete Onsdag 23.04.2025.

For magter som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden 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 & kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmate.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.a3).
usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfaererselskap
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usbl

VEDTEKTER
for

Sameiet Eufemias Hage
(org.nr.: 821215382)

i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr.65

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet, sist endret pa ekstraordineert
arsmete 21. juni 2022.

§1
NAVN OG FORMAL

Sameiets navn er Sameiet Eufemias Hage. Sameiet er opprettet ved seksjoneringsbegjaring
tinglyst den 04.05.2018.

Sameiet Eufemias Hage bestéar av 145 boligseksjoner og 4 naringsseksjoner.

Sameiet har til formal & ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjonen av
eiendommen, gnr. 207 bnr. 460 1 Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§2
ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Seksjonen kan ikke skilles fra deltager interessen i sameiet. Den enkelte seksjonseier har en
sameieandel i eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den, eventuelt de, bruksenhet(er)
vedkommende seksjonseier har grunnbokshjemmel til. De enkelte bruksenheter bestar av en
hoveddel (leilighet eller naringslokale) og evt. en eller flere tilleggsdeler. Bruksenhetene
(hoveddeler og evt. tilleggsdeler) fremgar av seksjoneringsbegjering med tilherende tegninger.
Arealer som ikke inngar i bruksenhetene er fellesareal. Hver seksjonseier plikter & overholde
bestemmelsene som folger av seksjoneringsbegjeringen, lov om eierseksjoner
(eierseksjonsloven i det falgende), tinglyste forpliktelser, disse vedtekter, generelle ordensregler
fastsatt av arsmetet og vedtak fattet i arsmeotet og av styret.

Bruksenhetene og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, og ma ikke nyttes slik
at det er til unedig eller urimelig ulempe for eiere/brukere av de gvrige seksjonene.
Boligseksjonene kan kun benyttes til boligformél. Neeringsseksjonene kan kun benyttes til
formalet de er regulert for. Endring av formél krever samtykke pa drsmete med 2/3 flertall.
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Fellesarealene (herunder tekniske installasjoner og lignende) mé ikke nyttes slik at andre
seksjonseieres (eller andre bruksrettshaveres) bruk unegdig eller urimelig hindres. Det er avholdt
plass i fellesareal i kjelleretasje K1 for plassering av tekniske og andre nedvendige installasjoner
for betjening av naringsseksjonene. Slike fellesarealer vil innredes etter hvert som
naringsseksjonene prosjekteres og ferdigstilles.

Boligseksjonene har i fellesskap enerett til bruk av takterrassen i 9. etasje. Naeringsseksjonene
skal likevel ha nedvendig adkomst for reparasjon og vedlikehold av tekniske anlegg.

Allmennheten er sikret rett til degnapen gangpassasje over sameiets eiendom ved tinglyst
erklering, tinglyst 07.10.2015 dok.nr. 924713.

Hafslund har rett til & etablere og ha liggende transformator-stasjon plassert i plan 1, rett syd for
innkjering til garasje. Transformatorstasjonen dekker strambehovet for bygget over bakkeplan
og har kapasitet for bebyggelse pa naboeiendommen gnr. 207 bnr. 459. Rettigheter og plikter for
Hafslund og naboeiendommen i tilknytning til transformatorstasjonen (atkomst, bruksrett,
vedlikehold og drift mv.) vil det kunne bli aktuelt & tinglyse pa gnr. 207 bnr. 460.

Ledninger, ror og liknende nedvendige installasjoner kan feres gjennom bruksenheten hvis det
ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren.

Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for nedvendig ettersyn og vedlikehold av
sameiets installasjoner. Slikt vedlikehold og ettersyn skal sekes gjennomfort til minst mulig
ulempe for den seksjonseier dette gjelder.

Parkering pa sameiets fellesarealer, inklusive gardsrom er ikke tillatt. Kjoretoy vil bli borttauet
for eiers regning.

Sameiet tillater kameraovervéking. Kameraovervaking skal meldes og merkes.
Kameraovervéking skal normalt ikke finne sted dersom vakthold/overvéking kan leses eller
risikoen minimeres gjennom alternative tiltak.

Reseksjonering/oppdeling av naringsseksjonene til flere seksjoner enn opprinnelig
seksjoneringsbegjaering kan ikke nektes av gvrige seksjonseiere. Ved eventuell reseksjonering
skal de rettigheter/forpliktelser som i disse vedtekter er gitt disse seksjonene fordeles mellom de
nye naringsseksjonene. Samlet eierbrek for de nye seksjonene skal svare til eierbreken for
opprinnelig seksjon for deling. Dvrige seksjonseiere er forpliktet til & medvirke til slik
reseksjonering og vedtektsendring.

Sameiet praktiserer den til enhver tid strengeste fortolkning av eierseksjonslovens bestemmelser
om utleie.

Utleie som har karakter av naringsvirksomhet er forbudt i sameiet. Styret skal informeres om
nye leietakere og hvem disse er hver eneste gang. Seksjonseier skal vaere 100% identifiserbar og
ansvarlig for leietaker. Det skal oppgis til enhver tid gjeldende kontaktopplysninger om
leietaker.
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Det er ikke tillatt & leie ut den enkelte boligseksjon til tredjepart som driver korttidsutleie av
boliger som ledd i naeringsvirksomhet.

Deler av kjelleretasjene inngér i sameiets eiendom, jf. seksjoneringstegningene. Qvrig
kjellerareal ligger utenfor sameiets eiendom og er organisert som en egen anleggseiendom,
Bispevika Nord Kjellersameie, med gnr. 207 bnr. 483 i Oslo kommune, organisasjonsnummer
923 527 826. Anleggseiendommen betjener fellesfunksjoner for overliggende bebyggelse i
Bispevika Nord og bestar bl.a. av parkeringsplasser, avfallshandtering, varelevering, tekniske
rom og andre fellesfunksjoner for overliggende bygg. Sameiet Eufemias Hage er sameier i
Kjellersameiet med en ideell eierandel tilsvarende 22,37%, er representert i Kjellersameiets styre
og er forpliktet til & beere en forholdsmessig andel av kostnadene til drift og vedlikehold av
Kjellersameiet.

§3
FELLESKOSTNADER
3-1 Fordeling av Felleskostnader

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den
enkelte bruksenhet eller andre arealer seksjonseieren har enerett til & bruke. Alle
bygningsmessige konstruksjoner, fasader og tak mv. er undergitt sameiets felles ansvar.

Felleskostnadene skal fordeles pa seksjonene slik det fremgér av dette punktet 1 vedtektene.
Felleskostnadene er ikke uttemmende oppregnet og eventuelle andre felleskostnader vil bli
fordelt etter samme prinsipp. Dette inneberer at kostnad som kan tilbakefores til en bestemt
seksjonstype (nering eller bolig) skal belastes der, mens andre kostnader fordeles pa begge
seksjonstyper etter fordelingsnekkel slik som angitt nedenfor. Hvis en kostnad bare eller i det
vesentligste betjener en eller noen neringsseksjoner, skal kun eieren av denne/disse seksjonene
belastes for kostnaden.

Hvor det er hensiktsmessig kan naringsseksjonene og boligseksjonene innga egne driftsavtaler.

” Neeringsseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig herer til seksjonene,
betegnes i det folgende som naringsdelen.

” Boligseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig herer til seksjonene,
betegnes i det falgende som boligdelen.

(1) Eierne av nzringsseksjonene skal dekke folgende kostnader

- Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste betjener naringsdelen

- Sngbreyting, snesmelteanlegget, straing og grontvedlikehold for utadrettede arealer mot vei.



- Héndtering av avfall tilherende naringsdelen (dersom hver seksjon ikke har etablert et eget
system).

- Drift- og vedlikehold av ned- og ledelys samt brannalarmanlegg som bare eller i det
vesentligste betjener naeringsdelen.

- Vedlikehold og utskifting av vinduer i n@ringsdelen, drift av inngangsparti og trapperom som
bare eller i det vesentligste gjelder naeringsdelen.

- Vaktmestertjenester i fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen.
- Kommunale avgifter som gjelder nringsdelen.

- Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare eller i
det vesentligste gjelder naeringsdelen.

- Kostnader med fjernkjeling som kun dekker naringsdelens behov.

Neringsseksjoner som driver virksomhet som innebarer hoyere forsikringspremie for
huseierforsikringen enn boligbruk eller andre neringsseksjoner, ma betale den forheyede
premien av den aktuelle naringsseksjonen.

Hvis kostnaden ikke kan tilbakeferes til en bestemt naringsseksjon, men til alle/ flere av
n&ringsseksjonene, skal kostnaden fordeles mellom eierne av disse n&ringsseksjonene ut fra

sameiebreken til neringsseksjonene.

(2) Eierne av boligseksjonene skal i fellesskap dekke folgende kostnader

Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen

Vedlikehold av heiser og elektriske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen.
- Snebreyting, snesmelteanlegg, straing og grentvedlikehold i gdrdsrommet.

- Utvendig vedlikehold av vinduer (isolerglass), ytterderer og balkonger og takterrasse som
bare benyttes av boligdelen.

Héndtering av avfall for boligseksjonene.

Drift og vedlikehold av ned- og ledelys samt brannalarmanlegg i boligseksjonene.

Vaktmestertjenester i fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen.

Drift og vedlikehold av bod arealene som gjelder boligdelen.
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- Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealene og anlegg som bare eller i
det vesentligste gjelder boligdelen.

- Elektrisk strem i fellesarealene i boligdelen.

Drift og vedlikeholdskostnader til porttelefon, ldser og portsystem som gjelder boligdelen.

Kommunale avgifter som gjelder boligdelen.

Vedlikehold og drift av inngangsparti, trapperom og innvendig gardsrom som bare eller i det
vesentligste gjelder boligdelen.

Fordelingen mellom eierne av boligseksjonene skal skje ut fra sameiebreken til boligseksjonene.
(3) Folgende kostnadselementer fordeles mellom alle sameierne

- Byggforsikring.

Styrehonorar.

Kostnader til strom i sameiets fellesarealer som ikke tilordnes bolig- eller neringsseksjonene.

Kostnader til drift og vedlikehold av felles elektrisk hovedtavle, felles sprinklersentral,
grunnvannspumper, felles vann/avlgpssystem samt andre fellesanlegg.

- Kostnader til det ytre vedlikehold av eiendommen som ikke er sarskilt omtalt under punkt (1)
og (2), herunder alle tak, fasade og evrige bygningskonstruksjoner, tekniske anlegg og utstyr.
Den utvendige fasade, fellesomradene ute og inngangspartiene skal holde en hoy standard, og det
ytre vedlikeholdet skal opprettholde dette.

- Forretningsforsel, revisjon og andre administrasjonskostnader for sameiet.

- Kostnader til felles drift av felles utearealer.

- Andre kostnader som ikke kan henfores enten til henholdsvis boligdelen eller neringsdelen.
Fordelingen skal skje ut fra sameiebreken

(4) Folgende kostnadselementer fordeles etter faktisk forbruk/nytte

Det er etablert egne mélere pr. seksjon og felgende fordeles pa den enkelte seksjon: forbruk av
vann, oppvarming varmt vann og fjernkjeling.

(5) Den enkelte sameier skal forskuddsvis hver maned betale akontobelop fastsatt av styret. A

konto belapet kan ogsé dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger eller
andre fellestiltak pa eilendommen, dersom sameiermetet har vedtatt slik avsetning.
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Neringsseksjonene plikter & dekke sin andel av fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre

fellestiltak pa eiendommen direkte. Styret beslutter nivéet pa ménedlige innbetalinger til sameiet.

3-2 Panterett for sameiernes forpliktelse

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som folger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belep som for hver bruksenhet svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelep pé tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfort.

For nzringsseksjonene etableres i tillegg i1 forbindelse med overskjeting et ordinert pant i den
enkelte naringsseksjon pa kr 75.000 pr 100 m2 [BRA] utover de forste 100 m2 til sikkerhet for
sameiets krav mot den enkelte seksjonseier pa grunn av sameieforholdet.

3-3 Heftelsesform

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i henhold til sin sameiebrek.

§4

SEKSJONSEIERS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de evrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt
omfatter slikt som

a)  inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c)  apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d)  skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f)  gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g)  vegg-, gulv- og himlingsplater

h)  rer, ledninger, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring

1) vinduer og ytterderer

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

118

Vedlikeholdet omfatter ogsd nedvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor,
men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterderer. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for
utskiftning av edelagte vindusruter i egen bruksenhet, med unntak av nedvendig utskiftning av
isolerglass.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlepsrer pne frem til fellesledningen. Dette gjelder
ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, berende
veggkonstruksjoner og rer eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

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

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

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfere vedlikehold, inkludert reparasjoner
og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder ogsé for eventuelt
manglende vedlikehold av tidligere seksjonseier.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer andre
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

Innvendig vedlikehold av bruksenheten (hoveddel og tilleggsdeler) pahviler fullt ut for egen
regning den enkelte seksjonseier. Bruksenheten skal til enhver tid holdes forsvarlig vedlike slik
at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre seksjonseierne.

Ved bruk av felles takterrasse ma sameiets husordensregler overholdes. Ved overtredelse vil
sameiets ekstrakostnader kunne bli fakturert aktuelle sameiere. Styret star fritt til & innfore et
system med depositumsbetaling ved booking av takterrassen, og ved grove/gjentatte brudd pa
husordensreglene, til & ekskludere aktuelle sameiere eller deres leietakere fra a kunne booke
takterrassen.

§5
SAMEIETS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfores slik at skader pd fellesarealene og
de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 4. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.
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Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gér gjennom bruksenheter, slik som
ror, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til & fore nye
slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé utvendig vedlikehold av
vinduer.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, og ytterderer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, berende veggkonstruksjoner, sluk, samt ror eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles
i rimelig tid og gjennomfores slik at det ikke skaper unedvendig ulempe for seksjonseieren eller
andre brukere.

Dersom sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal sameiet erstatte tap dette paferer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

§6
REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE
Overdragelse og utleie av seksjon méa meldes til styret og forretningsferer for registrering.

Dersom en seksjonseier leier ut sin seksjon, skal vedkommende pase at leietaker skriftlig
forplikter seg til & folge sameiets vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av arsmeter og
styret.

§7
STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal bestd av en leder og 3-5 andre styremedlemmer, samt inntil to
varamedlemmer (det siste etter arsmeotets bestemmelse hvert enkelt &r). Neeringsseksjonene ber
ha minimum ett og boligseksjonene ber ha minst to representanter i styret. Styreleder velges
serskilt. Styreleder skal bo i sameiet. Sa langt det er mulig skal minst halvparten av styrets
medlemmer bo i sameiet. Styremedlemmene velges for to ar, og eventuelle varamedlemmer for
ett r, med mindre arsmeotet bestemmer noe annet. Kun fysiske personer kan vere
styremedlemmer.

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers serge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet av arsmetet. En representant
for Eufemias Hage, fortrinnsvis et styremedlem, skal ogsa delta som styremedlem i
Kjellersameiet, jf. § 2 siste avsnitt. Representanten utpekes av styet i Eufemias Hage, og velges
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deretter formelt pa ordinart eller ekstraordinert drsmete 1 Kjellersameiet (med mindre
Kjellersameiets vedtekter dpner for noe annet).

Avgjerelser som kan fattes av et vanlig flertall i &rsmate, kan ogsa fattes av styret om ikke annet
folger av lov, vedtekter eller &rsmetets vedtak i det enkelte tilfelle.

I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet.
§8
OM STYREMOTET

Styreleder skal serge for at det avholdes styremeater sa ofte som det trengs. Ett styremedlem eller
forretningsforer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nér mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjor meatelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak, mé likevel utgjere mer enn en tredjedel av styremedlemmene.

Styrematene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er valgt noen nestleder,

skal styret velge en meteleder. Styret skal fore protokoll. Protokollen skal underskrives av de
fremmette styremedlemmene.

§9

ARSMOTET

Den gverste myndighet i sameiet uteves av drsmetet. Ordinzrt arsmete holdes hvert ar innen
utgangen av juni maned. Ekstraordinert drsmete skal holdes nar styret finner det nedvendig,
eller nér seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det. Det skal

alltid oppgis hvilke saker som gnskes behandlet.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for drsmetet og om siste frist for
innlevering av saker som enskes behandlet.

Skal et forslag, som etter eierseksjonsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall, kunne behandles, mé hovedinnholdet vare angitt i innkallingen.

§10
SAKER SOM BEHANDLES PA ORDINZART ARSMOTE
Pa det ordinare arsmetet skal disse sakene behandles:

e Konstituering
e Styrets arsberetning
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Styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning
Eventuelt budsjett for innevarende ar

Valg av styremedlemmer

Valg av valgkomité med inntil 3 medlemmer

Valg av revisor

Andre saker som er nevnt i innkallingen

Saker utover ovennevnte behandles ikke.
§11
MOTELEDELSE OG INNKALLING

Innkalling til arsmetet skal skje skriftlig eller elektronisk (e-post) til seksjonseierne med varsel
pa minst atte dager, hoyst tyve dager. Ekstraordineert d&rsmete kan, om det er nadvendig,
innkalles med kortere frist som likevel skal veere minst tre dager.

Blir det ikke innkalt til &rsmete som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak fattet pa
arsmate, kan en seksjonseier, et styremedlem eller forretningsforer kreve at tingretten snarest, og
for seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til &rsmete.

Arsmaote skal ledes av styrelederen med mindre arsmetet velger en annen meteleder som ikke
behgver & vere seksjonseier. Med de unntak som folger av lov eller vedtektene avgjores alle
saker med alminnelig (simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet avgjores saken
ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler flertall av de avgitte stemmene i drsmetet for vedtak om:

endring av vedtektene
ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gér utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

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

e salg, kjop, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilherer
eller skal tilhere seksjonseierne i fellesskap
andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning
samtykke til at formaélet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal eller
omvendt

o samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum

Flertallskrav for serlige bomiljetiltak:
e Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for

seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmetet. Hvis tiltaket forer med
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seg okonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pd mer enn fem prosent
av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene pé arsmatet.

e Huvis tiltak som nevnt over forer med seg et samlet ekonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pd mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelo pé det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfores hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder:

e ateierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like ut
over det som fremgar av disse vedtekter,

e innforing av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over seksjonen
(hoveddel og tilleggsareal),

e innforing av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av fellesutgifter enn den som
er bestemt 1 § 3,

e endring av reseksjoneringsbestemmelsen i § 2,

e endring av enerettsbestemmelsene i § 2

Folgende beslutninger krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere:

e vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen,
e vedtak som innebarer vesentlige endringer av sameiets karakter

§12
OM ARSMOTET

Pé drsmetet har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver boligseksjon de eier. For
naringsseksjonene gjelder folgende regel:

- Seksjon 1 har 2 stemmer
- Seksjon 39 har 4 stemmer
- Seksjon 64 har 1 stemme
Seksjon 87 har 7 stemmer

Neringsseksjonenes antall stemmer er basert pa arealet til den enkelte seksjon.
Seksjonseieren har rett til & mote ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten anses a gjelde forstkommende arsmete, med mindre annet fremgar.

Fullmakten kan nédr som helst kalles tilbake.

Seksjonseieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom
arsmetet gir tillatelse.
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Styreleder og forretningsforer plikter & vare tilstede pa drsmetet, med mindre det er &penbart
ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Styremedlemmer, revisor, leier av boligseksjon og
ett ekstra husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til & veere tilstede pa arsmetet til &
uttale seg.

Det skal under motelederens ansvar fores protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak
som treffes av arsmeotet. Motelederen 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.

§13

FORRETNINGSFORER - REVISJON - REGNSKAP

Sameiet skal ha forretningsferer. Styret ansetter forretningsforer og andre funksjonarer i samsvar
med eierseksjonsloven § 61.

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel.

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av arsmetet og tjenestegjor
inntil ny revisor velges.

§14
MINDRETALLSVERN

Arsmaotet, styret, forretningsforer eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe
beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstdende
en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

§15
MISLIGHOLD

Hvis en seksjonseier til tross for flere advarsler vesentlig misligholder sine plikter kan styret
palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarsel skal gis skriftlig
og opplyse om at vedvarende vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.
Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg
hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks méneder
fra palegget er mottatt.

§16

FRAVIKELSE
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Medforer seksjonseierens/brukerens oppforsel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens/brukerens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.

§17

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og derer (gjelder ikke innvendig i seksjonen), oppsetting av markiser,
parabolantenner, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc., kan bare skje etter
en samlet plan for bygningen som helhet og etter forutgdende godkjenning av styret. Tiltak som
pavirker bygningens barende konstruksjon og tekniske foringer skal ikke forekomme.

Seksjonseiere som ensker & endre lassystemet pa derer inn til leilighetene skal sgke styret om
lov. Dersom hensikten er & tilrettelegge for effektivt korttidsutleie vil seknaden ikke innvilges.

Eierne av naringsseksjonene har anledning til & skilte virksomheten i normalt omfang og slik det
matte tillates av bygningsmyndighetene for & profilere bygget. Skilting skal kun skje pé fasade
utenfor seksjonen 1 lik stil som @vrig skilting. Skilting pa andre deler av naringsdelens eller
boligdelens fasade, krever samtykke fra berorte seksjonseiere og styret.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma godkjennes av
styret for byggemelding kan sendes. Hvis det sekes om endringer av vesentlig betydning for de
ovrige seksjonseierne, skal styret forelegge spersmaélet for arsmeatet til avgjorelse.

§18

HABILITETSREGLER FOR ARSMOTE OG STYRET

Ingen kan delta i en avstemming om

a)  Etseksmal mot seg selv eller ens neerstdende

b)  Ens eget eller ens naerstdende ansvar overfor sameiet

c)  Etseksmaél mot andre eller andres ansvar overfor sameiet

d) Palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens
narstaende.

Disse regler gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
Styremedlem eller forretningsferer kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe

spersmal som vedkommende selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller
okonomisk sarinteresse i.
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§19
FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER
For sa vidt ikke annet folger av disse vedtekter, eller hvis vedtektene strider mot ufravikelige

bestemmelser i eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65,
eventuelt senere lovgivning som matte erstatte denne lov.
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HUSORDENSREGLER

§1 Innledning

Sameiet Eufemias Hage utgjor et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret
for. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man tar ansvar for andre og at alle bidrar til & skape et
godt bomilje.

I husordensreglene er det lagt vekt pa trivsel og utfoldelse for den enkelte beboer, samtidig som
hensynet til fellesskapet er sgkt ivaretatt. Hensikten med husordensreglene er ikke & pélegge
beboerne unedige forpliktelser, men derimot sikre ro, trivsel og trygghet, samt et godt naboskap.
Hver seksjonseier har plikt & pase at det ikke oppstar ulempe, sjenanse eller ubehag for andre
beboere.

§2 Bruk av leilighet

Leiligheten skal ikke brukes slik at dette forer til sjenerende stoy eller annen ulempe for andre
beboere.

Det skal vaere ro mellom kl. 23:00 og kl. 07:00 pa hverdager. Helgene skal det vare ro mellom
kl. 23:00 og kl. 09:00.

Hamring, boring og liknende stayende aktiviteter, samt sang- og musikkevelser er ikke tillatt for
kl. 07.00 og etter kl. 21:00. P& sendager og helligdager er det ikke tillatt med aktiviteter som kan
pafere sjenerende stoy eler annen ulempe for andre (f.eks. vask av balkonger).

Ved storre sammenkomster eller fest skal naboene varsles i god tid pa forhdnd med oppslag i
trappeoppgang og ved epost til styret.

Ved oppussing som skaper mye stoy (f.eks. drilling i betong) og lignende skal varsel henges opp
i trappeoppgangen og ved epost til styret med informasjon om navn, tidsrom for arbeidet og
boenheten det gjelder.

Vinduer og balkonger/terrasserer ber holdes lukket ved stoyende aktivitet.

Sameiet har avtale med vekterselskap og dersom det er brudd pa husordensreglene og
vekterselskap blir ringt, belastes seksjonseier for kostnadene. Styret har ansvar for & handheve
husordensreglene, og gjer oppmerksom pa at husbrék ogsa vil kunne fore til konsekvenser for
eierforholdet i sameiet for den det gjelder.

§3 Bruk av balkonger og terrasser

Beboere skal holde balkonger og terrasser ryddige, og disse skal ikke brukes til permanent

oppbevaring av ting eller rots som kan sjenere andre eller fasadens utseende. Lufting og terking
av tey kan skje pd balkonger s langt det ikke henges hoyere enn balkongkanten. Det er ikke
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tillatt & banke, riste eller lufte toy pa utsiden av balkongkanten. Klar og annet mé heller ikke
henges til tork fra vinduet eller pé utsiden av balkonger/terrasser.

Det er tillatt & bruke elektrisk grill og gassgrill, men ikke kullgrill/engangsgrill.

Det er ikke tillatt & henge opp utebelysning som i vesentlig grad er til sjenanse for andre beboere,
herunder blinkende belysning.

Royking pa balkonger i nerheten av lufttilfersel til ventilasjonsanlegg er ikke tillatt.
§4 Fellesrom og oppganger

Trappeoppgangene er remningsvei ved eventuell brann. Derfor mé ingen sette fra seg
barnevogner, sportsutstyr, kjelker, sykler, skohyller eller andre gjenstander i felles trapperom.

Dorer til bodomrade og garasjeanlegg skal alltid veere 1ast. Inngangsderene skal holdes lést
degnet rundt. Reyking og bruk av ild er ikke tillatt i heiser, trappeoppganger eller i boder.
Oppbevaring av ildsfarlige vasker og gasser er ikke tillatt i bodomradet.

Feil som oppstar mé omgéaende meldes vaktmester eller styre.

Det er ikke tillatt & henge opp reklame, notiser eller liknende i fellesomrddene med unntak av pa
eventuelle oppslagstavler installert av sameiet spesielt for dette formal.

§5 Fellesomrader (ute)

Sameiets fellesomrader skal holdes ryddig og fritt for avfall. Fellesomradene skal ikke brukes
slik at det er til vesentlig sjenanse for andre eller kan medfere skade pa omgivelsene.

Ved royking pa felles takterrasse mé det vises hensyn til andre beboere/brukere. Det er ikke
tillatt & kaste fra seg papir, sigarettstumper, tyggegummi, snus o.l. pa fellesarealer.

Det er ikke tillatt & mate fugler eller andre ville dyr pa sameiets fellesarealer eller fra private
balkonger/terrasser. Dette kan tiltrekke rotter og mus, samt at det medferer plager med avfering

fra fugler.

Biler og andre kjoretoyer skal ikke parkeres pa sameiets omrdde. Passasjen fra gaten skal ikke
brukes for bilankomst. Dette gjelder ogsa ved ut- og innflytting eller varelevering.

Fotballsparking, rullebrettkjering og lignende sjenerende aktiviteter i byhagen er ikke tillatt.
§6 Seppel

Kun ordinzrt husholdningsavfall ma puttes i seppelnedkastet. Det er viktig & holde omradet
rundt seppelnedkastet ryddig og fritt for seppel.
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Glass/metall kastes i egen container i garasjen (K1) eller andre gjenvinningsstasjoner.

Alt papirseppel som skal kastes ma vaere sammenpresset til et minimum. Pappesker skal brettes
sammen. Sterre mengder ma leveres til kommunens gjenvinningsstasjoner.

§7 Felles takterrasse

Sameiets takterrasse skal holdes ryddig, ren og fri for avfall. Ved bruk som medferer ekstra
rengjering vil ansvarlig bli belastet med rengjeringskostnaden. Det er ogsé innfort raykesoner,
og rayking utenfor disse sonene er ikke tillatt dersom andre oppholder seg pa taket. Det henvises
for ovrig til egne regler for takterrassen.

Det er ikke tillatt & privatisere takterrassene. Det er ikke tillatt & benytte medbragte musikkanlegg
eller pd annen mate & skape stoy utover det normale. Stay og hey musikk kan vaere sveert
adeleggende for bomiljeet i et sameie. Overstadig beruselse ber unngés pa grunn av
konsekvenser det kan ha for sikkerheten. Vis hensyn til at det bor folk rett under takterrassen.
Alle skal rydde opp etter seg.

Det er forbudt & kaste sigaretter eller andre gjenstander ut fra takterrassen. Alle beboere
oppfordres & ta hensyn til hverandre.

All bruk av takterrassen etter kl. 23.00 skal kun skje i svart rolige former. Personer som ikke
overholder dette vil, uten forvarsel, kunne bli bortvist av vektere, og kostnader for slik
bortvisning vil bli fakturert dem det gjelder.

Styret star fritt til & innfore et system med depositumsbetaling ved booking av takterrassen, og
ved grove/gjentatte brudd pa husordensreglene, til & ekskludere aktuelle sameiere eller deres
leietakere fra & kunne booke takterrassen.

§8 Endringer av fasaden

Ved endring av fasaden som for eksempel solavskjermingsprodukter og lignende skal styret
kontaktes for avklaring av hva som er tillatte endringer. Markiser/solavskjerming skal veere i trad
med gitte retningslinjer angéende farge valg. Det er inngétt avtalen med Kvint Blendex AS for

levering av disse produkter.

Fastmontert utelamper skal vaere i trdd med gitte retningslinjer angéende fargevalg. Styret gis
fullmakt til & bestemme fargekode/type i samsvar med byggets gvrige utseende.
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§9 Sykkelstativ
Sykkelstativ i garasjen er bare til bruk for eiere og leiere.
§10 Dyrehold

Dyrehold er tillatt, forutsatt at dyreholdet ikke er til ulempe for andre beboere. Seknad om
dyrehold skal godkjennes av styret.

§11 Vasker, sluk og toalett

Fett, kaffegrut eller annet som kan forarsake tilstopping m4 ikke temmes i vask eller sluk. Til
WC ma bare brukes klosettpapir og uvedkommende ting ma ikke kaster i klosettet for & unngé
tette rorer og lekkasjer. Seksjonseier er ansvarlig om & orientere om dette til korttidsgjester,
vaskebyra, og andre som gis adgang til boligen.

§12 Postkasseskilt

Hver seksjonseier plikter & pase postkassen er utstyrt med navn pa beboer(e) av seksjonen. Kun
skilt bestemt av styret godtas. For a skape et rent og tydelig helhetsinntrykk i inngangspartiet, for
bade beboere og besgkende, sa er det bestemt at alle postkasser skal merkes i samme stil. Styret
har valgt standardmalen til leveranderen av postkassene som er samme som den néverende. Det
er valgfritt hvorvidt man bruker fullt navn eller kun etternavn.

§13 Brannforebyggende sikkerhet

Det er kun tillatt med elektrisk eller gassgrill i terrasse/balkong. Hver beboer er forpliktet til &
gjore seg kjent med branninstruksen i boligpermen. Pa fellesarealer skal det ikke plasseres
brennbart materiale eller objekter som kan hindre remming. Gang- og trappearealer som forer til
leilighetene 1 hver etasje er en del av fellesarealet. Brannderene skal alltid vere lukket.
Sikringsskap skal holdes last.

§14 Derer og garasjeport

Ytterderene og alle derer i kjeller skal alltid holdes 1as. Ytterderene skal ikke std &pne for lufting.

Derene inn til bodene skal alltid holdes last. Hensikten med porttelefonen er & hindre
uvedkommende adgang inn i bygget. Den enkelte beboer er ansvarlig for hvem som slippes inn i

oppgangene.
Garasjeporten skal ikke unedvendig std &pen. Ved inn- og utkjering skal det kontrolleres at

porten gar igjen for en kjorer videre, og at ingen uvedkommende slippes inn. Garasjen skal
brukes for flytting og varelevering.
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§15 Ansvarsforhold og henvendelser

Husordensreglene kommer i tillegg til vedtektene og hver enkelt seksjonseier/beboer er ansvarlig
for at de overholdes av alle i husstanden og andre som gis adgang til boligen. Seksjonseier har
ansvar for & levere nedvendig skriftlig informasjon til sine leietakere. Dette dokumentet skal
signeres av leietaker. Styret kan kontaktes dersom det er behov for engelsk versjon av
ordensreglene.

Henvendelser, klager, osv. vedrerende leieforhold, husordensregler og andre forhold rettes til
styret per epost styret@sameieteufemiashage.no. Alle henvendelser til styret behandles
konfidensielt. Naboklager leveres skriftlig til styret per epost. Klager skal behandles og besvares
skriftlig innen syv dager.

Styret for Sameiet Eufemias Hage
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Dato: 13.10.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2 og 3

— Gjeldende kommt : KDP-17, KDP-18

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 148507/ 86520873 Deres ref.:

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

Adresse: Dronning Eufemias gate 53

Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 207/460

Se tegnforklaring pa eget ark
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Malestokk 1:1000
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Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 1 og 3

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-18
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: .

Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
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Dato: 13.10.2025
Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32

PlottiD/Best.nr: 148507/86520873
Deres ref..

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

Se tegnforklaring pa eget ark.

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled
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[——+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

[— —+ — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+}—— Jernbane, eksisterende

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

== == == = Banetrase (ikke juridisk)

fmfdte Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
p-----

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grennstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

T R

"1 H570 - Bevaring kulturmiljg

1 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
4

i H810 _2 - Krav om felles planlegging

4

_J' H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
_J' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

_J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

__, H310_2 - Steinsprang

_J, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom
-

s
. i R )
er A H390 - Deponi

137

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)



Plan- og bygningsetaten

ARCASA ARKITEKTER AS

Sagv 23 CIII

0459 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.):

Hein Wodstrup 201602226 - 114
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: DRONNING EUFEMIAS GATE 39 -
55

Tiltakshaver: EUFEMIAS HAGE AS

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus

Oslo

Saksbehandler: Dato: 22.08.2022
Torunn Marie Eriksen

Eiendom: 207/460/0/0

Segker: ARCASA ARKITEKTER AS
Tiltaksart: Oppfering

Ferdigattest - Dronning Eufemias gate 39 - 55

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om ferdigattest for oppforing av

boligblokk, Bispevika nord felt B3, mottatt

10.02.2022.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. P& dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201602226

Beskrivelse
Avkjgrselsplan
Plan 2. etasje
Plan 3.-7. etasje
Plan 8. etasje

Tegningsnr Dato PBE-id
A11.0.AV  12.02.20161/29
A11.0.02 12.02.2016 1/33
A11.0.05 |12.02.2016|1/34
A11.0.08 12.02.20161/35

Snitt A14.0.01 12.02.2016 1/36

Oppstillingsplass brannbil 1/44

Solstudie 1/45

Visualiseringer 1/46

Situasjonsplan D-01 18.12.2015/12/7

Utomhusplan - tak E-22 19.09.2016 12/9

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Akersgata 51, 0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00

Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnr.: 201602226-114

Snitt gjennom flgy mot Dronning Eufemias gate A14.0.02

Fasade med snitt mot ost i gdrden
Fasade med snitt mot vest i gédrden
Fasade mot Operagata

Fasade mot Dronning Eufemias gate
Fasade mot Rostockgata

Fasade mot Wismargata

Fasade mot Dronning Eufemias gate
Fasade mot Rostockgata

Fasade mot Wismargata

Fasade med snitt mot ost

Fasade med snitt mot vest
Oppstillingsplass brannbil

Plan 2. etasje

Utomhusplan

Plan 1 etasje - midlertidig visningssenter
Fasade mot Rostockgata - 1. etasje
Plan 1 etasje

Plan 1 etasje

Fasade mot Operagata

Klagefristen er tre uker

12.02.2016
A15.0.06
A15.0.04
A15.0.01
A15.0.02
A15.0.03
A15.0.01
A15.0.02
A15.0.03
A15.0.05
A15.0.06

A11.0.02
E-21
A.13-01-01
A15.0.02
A.101
A11.0.01
A15.0.04

07.10.2016 12/11
07.10.2016 12/12
07.10.2016 12/13
07.10.2016 12/14
07.10.2016 12/15
07.10.2016 12/16
07.10.2016 12/17
07.04.2017 23/9
07.04.2017 23/10
07.04.2017 23/11
07.04.2017 23/12
07.04.2017 23/13
2314
28.04.2017 26/3
13.11.2017 35/6
08.06.2018 53/4
27.06.2018 58/2
04.06.2019 85/9
15.07.2021 99/5
15.07.2021 99/6

Side 2 av 3

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-

vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Torunn Marie Eriksen - saksbehandler

Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder

avdeling for byggeprosjekter
sor

Kopi til:

EUFEMIAS HAGE AS, c/o Oslo S utvikling, Postboks 1325 Vika, 0112 OSLO
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Nabolagsprofil

Dronning Eufemias gate 53 - Nabolaget Bjervika - vurdert av 115 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Enslige Veldig trygt 88/100

e Godt voksne

Kvalitet pa skolene
e Etablerere P

Veldig bra 79/100

Naboskapet
Offentlig transport Godt vennskap 67/100

2 Bjorvika
Totalt 25 ulike linjer

Aldersfordeling

Bjorvika
Linje 13,19

Oslo S
Totalt 24 ulike linjer

Oslo S/Bussterminal
T-bane, buss, flytog, tog, trikk

-
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Grenland

Linie1,2,3,4,5 Omrade Personer Husholdninger
B Biorvika 3570 2266

I Oslo og omegn 999185 490708

_ Norge 5425412 2654586

Skoler

e MOSU
: Ot { nriTng A5 Gamlebyen skole (1-7 kl.) 11 min &

303 elever, 21 klasser 0.8 km Barnehager

Vahl skole (1-7 kl.) 18 min % Strekkoden barnehage (1-5 r) 4min &
199 elever, 13 klasser 1.5 km 53 barn 0.3 km

Tayen skole (1-7 kl.) 19 min & Gamlebyen Urtehagen barnehager (0-5.. 8min %
351 elever, 17 klasser 1.5 km 70 barn 0.6 km

Jordal skole (8-10 kl.) 20 min & Serenga barnehage (0-5 ar) 10 min #
616 elever, 46 klasser 1.5km 119 barn 0.9 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 7 min &
429 elever, 30 klasser 2.2km

Dagligvare
Heltberg gymnas 17 min % ol9

160 elever, 7 klasser 1.3 km L
Kiwi Barcode

Hersleb videregaende skole 20 min 4 L
Innom Bjervika

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025




Primaere transportmidler

1. Gaende
2. Egen bil
3. Tog/t-bane

Varer/Tjenester

Barcode

I3 Ditt Apotek Opera

Vedlikehold veier
Godt velholdt 92/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 89/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 87/100

Sport

© Gamlebyen skole 9 min &
Ballspill 0.7 km

Ruinparken ballokke 10 min &
Ballspill 0.8 km

SATS Bjervika 3Imin &

Barry's Barcode 4min &

Boligmasse

B 94% blokk
B 6% annet

«Sjoneert og byneert med mer
grentarealer enn Tjuvholmen og Aker
Brygge.»

Sitat fra en lokalkjent

-m Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 61% i barnehagealder
W 20% 6-12 ar

. 6%13-153ar

B 13%16-18 ar

Familiesammensetning

Enslig m. barn

Ikke gift

Separert

Enke/Enkemann

hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

Primzere transportmidler

K 1. Gaende

& 2 Egen bil
B 3 Tog/t-bane

Vedlikehold veier
Godt velholdt 92/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 89/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 87/100

Sport

@ Gamlebyen skole 9 min &
Ballspill 0.7 km

Ruinparken ballokke 10 min A&
Ballspill 0.8 km

SATS Bjervika 3Imin 4

Barry's Barcode 4min £

Boligmasse

B 94% blokk
B 6% annet

«Sjonzert og bynzert med mer
greontarealer enn Tjuvholmen og Aker
Brygge.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

B Barcode

i@ Ditt Apotek Opera

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 61% i barnehagealder
B 20% 6-12 ar

. 6%13-153ar

B 13%16-18 ar

Familiesammensetning

Enslig m. barn

ift

Ikke gift

Separert

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025




24 Soderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

— Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmete.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr9 300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: SEERCY

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

/S\
0l

soderbergpartners.no/eiendom

AN

3! D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt 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 sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa 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 ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, 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.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER 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 SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, 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/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til d se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a4 ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, aerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo — meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo , , N enpes §
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- DGI’ lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Ruben André Knutsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

ruben.knutsen@emera.no
+47 942 80 916

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til 8 sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, 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 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 bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespersel fra andre, opplyse om aktuelle bud péa
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 kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bar derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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‘l FORBRUKERRADET @ gig’;\gc?gmgmgglerfol'bunc

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

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

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

Ruben André Knutsen Emera kontor:
ruben.knutsen@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
942 80 916 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere
frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

_ _ Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vii Emera TryktiNorge, sertifisert med miljgmerket
_‘ ,7 samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du Svanen og mediem av Grant Punkt Norge.
@nsker a ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. / e -
v ¥
",II, TRYKT | NORGE
IDENTIFIKASJON IDENTIFIKASJON a Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

LS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
Legg ID her Legg ID her
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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