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N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 6150 000~

OMKOSTNING KJZPER

168 340,

TOTALPRIS

6 318 340 -

FELLESKOSTNADER

2158 - pr. mnd

FELLESFORMUE

9928-

BRA-I/BRA TOTAL

54/60 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEAR

2019

ENERGIMERKING

D - Lys grgnn

6

TOMTEAREAL

49734 m2 (eiet)



N@KKELINFORMASJON

Din megler

Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no
+47 473 97 811

Jeg har veert aktiv som eiendomsmegler siden
sommeren 2016 og har i denne perioden formidlet godt
over 1000 hjem i og rundt Oslo. For meg handler
eiendomsmegling om langt mer enn selve
transaksjonen; det er drammer som skal realiseres for




GALERIE DART




BESKRIVELSE

£ <

| Deres nye hjem?

| Velkommen til Sigurd Hoels vei 71!

Dette er en nyere og innbydende selveierleilighet i et moderne
bygg fra 2019. Leiligheten byr p& en meget god planlgsning, rikelig
med naturlig lys og god standard. Stuen er lys og romslig, med et
tidlgst kjgkken i apen lgsning. Videre er det to store soverom pa
hver sin side av stuen, samt et pent, flislagt bad.

Her bor dere i et nyere, lettstelt og innbydende hjem, beliggende i
et populeert boligomrade.

- Attraktiv 3-roms med god intern beliggenhet i byggets 2. etasje
- Sydgstvendt balkong pa 6 m2 med fine solforhold

- Praktisk innvendig bod og romslig kjellerbod

- Vvann, fyring og internett inkl.

- Gangavstand til alt dere trenger i hverdagen

- Parkeringsleie*

Ta heisen opp til takterrassen og nyt fantastiske solforhold og
panoramautsikt over byen!
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BALKONGEN
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Plantegning



Takstmann Jan Berby MNTF

Sigurd Hoels vei 71 snr 19
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1,70 m

Veer oppmerksom pa at dette er en illustrasjon av boligens planigsning med omtrentlige mal. Faktiske malinger pa stedet kan avvike noe

og malene er ikke juridisk bindende.
Arealer er oppmalt pa stedet.
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 6150 000

Ombkostning kjoper

6150 000,00 (Prisantydning)
Omkostninger

13 500 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
153 750 (Dokumentavgift)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

154 840 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
168 340 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

6 304 840 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
6 318 340 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 6 318 340

Felleskostnader
Felleskostnader kr 2 158,- pr. mnd
Felleskostnader inkulderer: a-konto fjernvarme,

bredband, kommunale avgifter, forretningsfarsel, felles
byggforsikringer, drift og generelt vedlikehold mm.
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Fordeles slik:

Akonto fjernvarme 153
Felleskostnader 1 821
Bredband 184

Eiendomsskatt
Int. eiendomsskattelisten for 2025 ble det ikke fakturert
eiendomsskatt pa seksjonen for samme ar.

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkludert i felleskostnader.

Fellesgjeld

Ingen fellesgjeld pé seksjonen.

Andre kostnader:

Andre utgifter: | tillegg til felleskostnader palgper det
kostnader som strgm, innboforsikring, abonnementer og
mer.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 9 928 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primeer: Kr 1401682 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 5 606 726 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pé
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.
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Beliggenhet

Boligen ligger i et nyere og spennende nabolag pa Ensja.
Her far du en kombinasjon av rolig bomiljg og sveert
sentral beliggenhet, med kort vei til kollektivtransport,
dagligvarebutikker og hyggelige serveringssteder. Fra &
ha en industriell fortid, har bydelen blitt transformert til et
moderne sted & bo, med et levende naermiljg.

Leiligheten har enkel adkomst til skoler, barnehager og et
bredt spekter av fritidstilbud. Rett i neerheten finner du
lekeomrader, idrettsfasiliteter og treningssentre, samt
gode muligheter for bade innendgrs og utendgrs
aktiviteter gjennom hele aret.

Fra eiendommen nar du flere parker og grentomrader i
Igpet av en kort spasertur. Her kan man nyte alt fra
rekreasjon i frodige omgivelser til store
idrettsarrangementer og konserter. | tillegg ligger det
smé idylliske vann i omradet, som gir fine
naturopplevelser midt i byen.

Nar det gjelder handel, finnes det flere dagligvarebutikker
i nabolaget, og stgrre kjgpesentre ligger kun et par
T-banestopp unna. Det finnes ogsa hyggelige kafeer,
restauranter og ulike servicetilbud like i neerheten, og
utviklingen av omradet vil fremover gi enda flere butikker
og tilbud.

Omrédet har sveert gode kollektivmuligheter med kort vei
til bade buss og T-bane. Fra neermeste stasjon kommer
du deg raskt inn til sentrum, og med bil nar du lett
hovedveier som tar deg til resten av byen eller flyplassen.

For barnefamilier er det mange alternativer i
gangavstand, b&de nar det gjelder skoler pa ulike trinn og
barnehager. Det er ogsé flere videregaende skoler i
naerheten, samt et variert kultur- og aktivitetstilbud for
béde store og sma.
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Parkering

Det medfglger ikke egen parkeringsplass med leiligheten,
men det er mulig & inngé avtale for videreleie av plassen
som dagens eiere leier. Denne leies ut for 1400,- mnd og
det er montert lader pa plassen. Stremforbruk for
ladingen betales i tillegg.

Det er et underliggende garasjeanlegg i sameiets kjeller.
Salg og utleie av parkeringsplasser vil skje fra tid til
annen.

tillegg er det beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dagnet,
ogsa utover eventuell maksparkeringstid, p& plasser
reservert for beboere. Gjeldende priser for
beboerparkering i bydelene Frogner, St. Hanshaugen,
Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene - innenfor sonene A,
B, C, D og E - er som falger:

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
6.200 per ar

- Motorsykler og mopeder: kr 3100 per ar

- Elbiler: kr 2.090 per ar

- El-motorsykler og el-mopeder: kr 1.045 per ar

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert
informasjon, se:oslo.kommune.no - beboerparkering

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa 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
Tomtestarrelse: 4973.4 m?2

Pent opparbeidet fellesarealer med gressplener,
beplantning, lekeplasser og hellelagte gangarealer.
Parkanlegg i umiddelbar nzerhet til blokken med
lekeapparater, bekk, vannspeil, gangbru, beplantning og
balplass. Omradet godt skjermet fra biltrafikk.

Tomten er fellesareal, hvilket betyr at sameiet eier og
forvalter de aktuelle omrédene i fellesskap. Dette gir ikke
den enkelte seksjon rett til eksklusiv bruk eller
disponering av arealene, med mindre annet er spesifisert
i en avtale eller fremgar av sameiets vedtekter.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for oppfaring av Sigurd Hoels
vei 65 - 75 datert 2020.

Byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk.

OM EIENDOMMEN

Innhold

Leiligheten bestar av entré, stue med kjokken i apen
l@sning, to soverom, bad og en innvendig bod.
| tillegg medfalger en kjellerbod.

Areal

BRA - i: 54 m?
BRA - e: 6 m?2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 60 m?
TBA: 6 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-e: 6 m? kjellerbod.

2. etasje

BRA-i: 54 m2 entré, stue med kjgkken i &pen lgsning, to
soverom, bad og innvendig bod.

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
6 m2 balkong.

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pa 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:

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
himlingshgyde. Arealet inngér ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.
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GUA - summen av BRA og AHL. Brukes néar boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skrétak eller lav himlingshayde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjares seerskilt oppmerksom pa at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pa et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
arealet.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling

Arealer malt innvendig pa stedet. Innvendige vegger,
kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.

Takhgyde 2.50m, rom med nedsenket himling 2,20m.

Standard

Entré - velkommen hjem!

Bak inngangsdgren blir dere mgtt av en lys og trivelig
entré. Her er det god plass til ulike oppbevaringsmgabler,
slik at yttertgy og sko far en naturlig plass.

Stue med kjzkken i apen Igsning

Lyst og innbydende oppholdsrom med store vindusflater
som gir mye naturlig lys. Planlgsningen er meget god,
med plass til bade sofagruppe og spiseplass. Pa gulvet
ligger en lekker 1-stavs eikeparkett, og radiatorer sgrger
for deilig varme.

Kjgkkenet har lyse, glatte fronter og laminatbenkeplate
med nedfelt oppvaskkum. Det er integrert stekeovn med
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induksjonstopp. Spiseplassen skaper et naturlig skille
mellom sonene.

Baderom

Prefabrikkert baderom med flislagte overflater og
elektriske varmekabler i gulvet. Badet er innredet med
dusj med dusjdgrer i herdet glass, servant med
skuffeinnredning, vegghengt toalett og opplegg for
vaskemaskin. Avtrekk fra badet er tilkoblet leilighetens
balanserte ventilasjonsanlegg.

Soverom

Leiligheten byr pa to gode soverom, praktisk plassert pa
hver sin side av stuen. Begge er av god stgrrelse, med
plass til dobbeltseng, nattbord og store skap for
oppbevaring.

Innvendig bod

Leiligheten har en stor innvendig bod med mange
bruksmuligheter. Lag din egen drammegarderobe, eller
benytt rommet til & stue vekk stavsugeren, langkosten
og alt du ellers gnsker gjemt - men innen rekkevidde.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

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

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa 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 leverandgr.

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: Jan Berby
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.

Bebyggelsen

Omrédet bestar hovedsakelig av nyere blokkbebyggelse.

Byggemate

Boligblokk med etasjer og kjeller/garasjeplan.
Eiendommen fundamentert med pilarer til fast grunn og
grunnmur i stgpt betong.

Stal og betongkonstruksjoner i beerende konstruksjoner,
utfyllende fasader i bindingsverk utvendig forblendet
med spekkmurt teglstein og trepanel.

Vinduer
Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.

Dgrer
Entredgr i Brannklasse EI-30 og Lydklasse dB35.
Balkongdgr med treramme og 3-lags isolerglass.

Balkong
Adkomst til sydgstvendt balkong pa 6m? fra stue.

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk giennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklaering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gijennomgar disse dokumentene far bud legges
inn.
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All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kigper, 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:

Bygningsdeler vurdert med TG2:
- Ingen

Bygningsdeler vurdert med TG3:
- Ingen

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):
Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert
baderomskabin og kan unnlates i henhold til §2-2, i
Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Dvrig
informasjon

Adresse
Sigurd Hoels vei 71, 0655 OSLO

Gnr. 128, bnr. 4, snr. 19, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Tore Lundell-Nygjelten og Anna Katarina Lundell

Sameie

Tiedemannsfabrikken 2 Sameie
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Organisasjonsnummer: 923094180

Sameiet er et kombinert sameie som bestér av 222
boligseksjoner og 1 naeringsseksjon som utgjgr parkering
pa eiendommen gnr. 128, bnr. 4 i Oslo kommune.

Forretningsfgrer: Boligbyggelaget Usbl
Sameiets forsikringsselskap: Tryg forsikring
Polisenummer fellesforsikring: 8653000

Husdyr: Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en
urimelig eller ungdvendig mate er til skade eller ulempe
for de gvrige brukerne av eiendommen.

Fglgene informasjon er hentet fra sameiets
husordensregler:

Styret har rett til & nedlegge forbud mot dyrehold i gitte
tilfeller. Det er forbudt & la hunder og andre husdyr
oppholde seg i innendgrs fellesarealer. P4 sameiets
fellesarealer utendgrs gjelder bandtvang hele aret.
Beboere med ansvar for hund plikter & fierne hundens
ekskrementer fra sameiets fellesarealer umiddelbart,
likesa spor etter sglete hundepoter m.v. i oppgangene.
Lekeplasser og blomsterbed skal skjermes spesielt av
hensyn til hygiene og barnas miljg.

Forkjgpsrett: Det praktiseres ikke forkjgpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse: Det er ikke krav om
styregodkjennelse for nye eiere.

Vedtekter/husordensregler

Husordensregler og vedtekter ligger vedlagt i
salgsoppgaven.
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Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Lys grgnn

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m?2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved
salgsoppgaven. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral
fiernvarme.

| tillegg er det varmekabler pa bad.

Selgerne betaler ca. 200-250kr/mnd i strgm.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende anlegg
iht. S-4420.

Det gjgres oppmerksom pé at omrédet er under utvikling
og at endringer og oppfgring av nye bygg vil kunne skje.
Det anbefales spesielt & falge med pé de planer og
prosesser som pagér for omradet via Oslo kommune,
Plan- og bygningsetaten.

P&géende plansaker i omréadet:

Grenseveien mellom @kernveien og Grensesvingen -
Saksnr. 202460006

Hovedhensikten med planen er & etablere et eget anlegg
for syklende og legge bedre til rette for gdende.
Tilretteleggingen innebeerer at vegarealet far stgrre total



bredde enn i dag.

Ensjgskolene

Ensjg skal f& ny barneskole og ny ungdomsskole. Det har
veert stor boligbygging i Ensjg-omrédet de siste arene, og
det er forventet hgy elevtallsvekst fremover. Den nye
ungdomsskole planlegges med éatte paralleller (U8) for
720 elever med flerbrukshall, lokaler for kulturforméal og
en spesialavdeling for inntil 16 elever. Det legges til rette
for merapne lokaler i skoleanlegget og flerbrukshallen
slik at naboer og organisasjoner kan bruke bygget
utenom skoletid.

Den nye barneskolen planlegges med fire paralleller (B4)
for 840 elever med flerbrukshall, dansesal og en
spesialavdeling for inntil 16 elever. Beliggenhetene til
begge Ensjgskolene i henholdsvis Grenseveien 65/67 og
73/91.

Se mer informasjon her: https://www.oslo.kommune.no/
slik-bygger-vi-oslo/ensjoskolene/

Grenseveien 73, 91 og 95 - Regulering til barneskole,
barnehage og park - Saksnr. 202118619

Tiltaket vil bidra til en gr@gnnere bydel med ny park og
omgjgring av industribebyggelse til skole og barnehage
med utearealer med hgy kvalitet.

Informasjon om plankunngjgring for Vestre bekkedrag/
Hovinbekken

Eiendoms- og byfornyelsesetaten i Oslo kommune,
gnsker & omregulere Gladengveien 18 mfl. fra industri til
grgnnstruktur. Hensikten med planarbeidet er & legge til
rette for gjendpning av resterende del av hovedIgpet for
Hovinbekken pa Ensjg i trdd med traseen i Veiledende
prinsipplan for offentlige rom (VPOR Ens;jg).

Bekkeapningen vil bergre deler av eiendommene
Gladengveien 18 og 16. Dagens bruk pa eiendommene
forutsettes viderefgrt, men driftsmulighetene kan bli
pavirket av bekkedpningen. Reguleringen fglger opp
VPOR Ensjg, men avviker formelt fra arealbruksformal
«byggeomrade» fastsatt i kommuneplanen for Oslo.
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Les dokumentet med planen
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/
showfile.asp?fileid=9922718&jno=2021154015

Tinglyste heftelser

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 I&n, 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 pahviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Utleie er tillatt iht. sameiets vedtekter.
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn
arlig er ikke tillatt. Med

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn
sammenhengende. Sameiets styre skal underrettes
skriftlig om alle leieforhold, med unntak av de
korttidsutleie.

[e) .
Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.
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Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av naerstédende eller gjennom 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.

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
ogrunnlag

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 fglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Séderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
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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
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



pé forhold som burde ha vaert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

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

Slitasje og bruk

Det ma ogsa forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold mé&
Kjgper 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 kjgper far handelen ble inngétt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere 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 stér fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

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 formalet hovedsakelig er knyttet til
neeringsvirksomhet.
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En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé 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 oppagitt og faktisk innvendig
areal pa 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 méa
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.

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

Budgivning

Bud kan legges inn p& nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hiemmesiden. 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
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skriftlighet gjelder ogsa ved forhayelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Far et bud kan formidles til
selger ma 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 pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt mé& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

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 ma 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 vaere p& 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 pa en
forsvarlig méte, vil megler frarade budet.

Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.
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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 & gijennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

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

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



Hvis kundetiltak ikke lar seg gjiennomfare, 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
personvernerklgering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 62 500,00
Tilrettelegging: kr 12.000

Markedspakke: kr 23.900

Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9.900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 21 570,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 116 770,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no

TIf: 473 97 811

Marthe Holt Jensen
Eiendomsmeglerfullmektig | Meglerkoordinator
marthe.holt.jensen@emera.no

TIf: 906 33 227

Ansvarlig megler
Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no

TIf: 473 97 811

Meglerforetaket
Emera No2 AS

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

Salgsoppgavedato

23.02.2026
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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

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02250150

Selger 1 navn Selger 2 navn

Anna Katarina Lundell Tore Lundell-Nygjelten

Gateadresse

Sigurd Hoels vei 71

Poststed

OsLO 0655

Er det dgdsbo?
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 2019 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder |6 |

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: AKL, TL 1
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har vaert 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 [ Ja

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

M Nei 1 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 [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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 utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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 [ Ja

Initialer selger: AKL, TL
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Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei [1Ja

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
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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

egenerkleeringsskjemaet 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 felgende 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 nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

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 fer 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).

[l Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjop 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, sesken, 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 & kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: AKL, TL
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Eﬁg Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter
@ Sigurd Hoels vei 71, 0655 OSLO

() OSLO kommune

# gnr. 128, bnr. 4, snr. 19

Sum areal alle bygg: BRA: 60 m? BRA-i: 54 m?

Befaringsdato: 10.02.2026 Rapportdato: 19.02.2026 Oppdragsnr.: 15467-2967 Referansenummer: QK1931

Autorisert foretak: Takstmann Jan Berby MNTF Sertifisert Takstingenigr: Jan Berby Var ref: Deres ref;
02250150 Sigurd
Hoels vei 71

A TAKSTPARTNER

FARSRING | Q300G &

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pd 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.

TAKSTPARTNER TASEN

\

Norsk takst

Takstpartner Tasen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor pa Tasen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
tilknyttet dette kontoret. | tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som

hovedformal a skape et tyngre fagmiljg og dermed pke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tgmrer/tgmrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utfgrt i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. | tillegg utfgres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor

Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)

Rapportansvarlig
-/”J Fo) /
7
Aol [jéf A
Valar's

Jan Berby
Uavhengig Takstingenigr
jan@takstpartner.no

924 69 095

C,OGNJ'S
& 2

N T DY

e d

<,
Norsk takst Q’Tm\,“v
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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?

1 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 a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfeért (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
4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
o T e 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 veere 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. Saerlig 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 bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket 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 e 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 e 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 apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre 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 medfg@re 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.

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.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For & fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900
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Beskrivelse av eiendommen

Boligblokken er oppfgrt i 2019 etter gjeldende byggeskikk og
forskrifter, TEK 10. Overflater og vatrom er vurdert mot hva som
ma forventes av standard som fglge av bygningens alder.
Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen tydelige symptomer pa
svikt og avvik fra normal standard. Det er gjennomgaende
registrert TG1.

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter - Byggear:
2019

VATROM Ga til side

Baderom er et prefabrikkert baderom med flislagte overflater og
montert som et ferdig rom under oppfgrelse av eiendommen.

KJBKKEN Ga til side

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater og
integrerte stekeovn.

Arealer Gé il side

Forutsetninger og vedlegg G4 tilside

Lovlighet Ga til side

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

Antall

I 4

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Tiltaket er prosjektert i henhold til Byggteknisk forskrift av 2010
(TEK10) ifglge rammetillatelse gitt 10/12-2012.

Oppsummering av avvik

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

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende G til side
konstruksjoner vatrom
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EIET SEKSJON | BOLIGBYGG MED FLERE

Byggear Kommentar
2019 Midlertidig brukstillatelse gitt /-2019
Ferdigattest utstedt 3/8-2020

UTVENDIG

Felles bygningsmasse

Boligblokk med etasjer og kjeller/garasjeplan. Eiendommen
fundamentert med pilarer til fast grunn og grunnmur i stgpt betong.
Stal og betongkonstruksjoner i baerende konstruksjoner, utfyllende
fasader i bindingsverk utvendig forblendet med spekkmurt teglstein og
trepanel.

Eiendommen har personheis med adkomst garasje.

Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.

Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.

Dgrer

Entredgr i Brannklasse EI-30 og Lydklasse dB35.
Balkongdgr med treramme og 3-lags isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til sydgstvendt balkong pd 6m? fra stue.

INNVENDIG

Overflater

Oppholdsrom med enstav eikeparkett pa gulvene, malte mur og
platekledde vegger og nedsenket himling med malte plater i entre og
kjgkken. Fgrgvrig malte betonghimlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Prefabrikkerte betongelementer i etasjeskillere.

Innvendige dgrer

Hvite folierte innerdgrer med hvitmalte karmer.

Oppdragsnr.: 15467-2967

VATROM

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Baderom er et prefabrikkert baderom med flislagte overflater og
montert som et ferdig rom under oppfgrelse av eiendommen.
Forventet levetid for prefabrikerte baderom er 30-40 ar. Angivelsen
anslar hvor lenge man kan forvente at utstyr som er montert riktig og
brukes riktig vil fungere uten funksjonssvikt eller lekkasje.

Arstall: 2019

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og panel plater i tak. Downlights montert i himling pa
bad.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv
Gulvet er flislagt med 30/30 fliser p& hovedgulv og nedsenket dusjgrube
med 10/10 fliser og lokalt fall mot sluk. Rommet har elektriske

varmekabler. Fall mot sluk er malt til 1:100. Hgydeforskjell fra toppen av
sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er >25mm.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring pa bad.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Dusj pa gulv med dusjdgrer i herdet glass. Servant med
skuffeinnredning. Klosett med vegghengt klosettskal og innebygget
sisterne. Opplegg for vaskemaskin.
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2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Avtrekk fra baderom tilkoplet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert baderomskabin
og kan unnlates i henhold til §2-2, i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

KIBKKEN
2. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater, nedfelt
oppvaskkum og et greps armatur. Integrert stekeovn med induksjon
koketopp. Fliser mellom benk og overskap. Water-guard og komfyrvakt
montert.

Kjgleskap ikke trukket fram under befaring og det er uvisst om det er
skade pa parkett under kjgleskap.

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Ventilator over koketopp tilkoplet leilighetens balanserte
ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Felles hoved vann tilfgrselsrgr i kobber lagt skjult i kanaler.
Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rgr i rgr" system (PEX).
Fordelingsskap med stoppekraner pa bad.

| T—

Oppdragsnr.: 15467-2967

Avlgpsror

Det er avlgpsrgr av stgpejern som er lagt skjult i kanaler.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg montert i leiligheten.
Aggregat plassert i taket i bod.

Sprinkleranlegg

Det er montert sprinkleranlegg i sameiet.

Vannbaren varme

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral fiernvarme. | tillegg
varmekabler pd bad.

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.

Tilstanden 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 pad
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fé en fullstendig kontroll
utfert av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer, 1x10, 3x13, 4x15 og 1x25 Amp
kurser og jordfeilbryter pa alle kurser. Overspenningsvern montert.

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

Nei

Spgrsmal til eier

Befaringsdato: 10.02.2026 Side: 8 av 15



Sigurd Hoels vei 71, 0655 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF
Gnr 128 -Bnr4 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO Norsk taksl

Tilstandsrapport

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

2019 Anlegget er fra byggear.

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[N

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

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

ha en utvidet el-kontroll?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong ¥ l
T -~ Bod

1 71 55

Kjeller

Gorasje

|| Teknisk
7| 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 ot

{i e I RIS
- balkong

Gorasge
plass

Carport oglelles garasjeplass i felles garasjeantegq er 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 @ 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 ut til & 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?

Oppdragsnr.: 15467-2967 Befaringsdato:
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Terrasse- og =
balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde).

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 innredet areal som
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

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
forfplge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)
2. etasje 54 54 6
Kjeller 6 6
SUM 54 6 6
SUM BRA 60
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, bad/vaskerom, soverom,
2. etasje .
stue/kjpkken, soverom 2, bod
Kjeller Bod
Kommentar
Arealer malt innvendig pa stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.
Takhgyde 2.50m, rom med nedsenket himling 2,20m.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
Oppdragsnr.: 15467-2967 Befaringsdato:  10.02.2026 Side: 11 av 15
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.2.2026 Jan Berby Takstingenigr

Tore Lundell-Nygjelten Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 128 4 19 4973.4 m? | folge Norges Eiet
Eiendommer. Areal for
hele sameiet.
Adresse

Sigurd Hoels vei 71

Hjemmelshaver
Tore Lundell-Nygjelten og Anna Katarina Lundell

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Tiedemannsfabrikken 2 54 /13153 USBL. Telefon: 22 98 38 00 923094180
Sameie

Felles formue
Kr.9928 31.12.2025

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Treroms eierseksjon beliggende pa Ensjg/Tiedmannsbyen som ligger i et omrade med Kampen, Ensjg, Lille Tgyen Hageby og Hasle i
naeromradet. Omradet er i stor utvikling. Kort vei til offentlige kommunikasjonsmidler, skoler og forretninger.

Adkomstvei

Offentlig. Private interne smaveier mellom bebyggelse.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.

Om tomten

Pent opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning, lekeplasser og hellelagte gangarealer. Parkanlegg i umiddelbar nzerhet til blokken
med lekeapparater, bekk, vannspeil, gangbru, beplantning og balplass. Omradet godt skjermet fra biltrafikk.

Boligopplysninger

Fellesutgifter er for tiden kr. 2 158.- pr. mnd. Belgpet fordeles med felleskostnader kr 1 821.-, bredband kr 184.- og a konto fijernvarme kr 153.-.
Felleskostnader inkluderer felles forsikring, offentlige avgifter, fiernvarme, varmt vann, trappevask og vaktmestertjeneste.

Parkering

Parkering i omkringliggende veier etter gjeldende bestemmelser.

Oppdragsnr.: 15467-2967 Befaringsdato:  10.02.2026 Side: 12 av 15

62



Sigurd Hoels vei 71, 0655 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF ‘ I I

Gnr 128 -Bnr4 Pb. 80 Tasen

0301 OSLO 0801 OSLO Norsk taksl
Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg Forsikring 8653000
Kommentar

Fellespolise for sameiets bygningsmasse.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiers egenerklaering er mottatt og
Egenerkleering gjennomlest. Egenerklaeringen har ikke Gjennomgatt Nei
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedrgrende fellesutgifter,
eventuell andel fellesgjeld og
forsikringsselskap oppgitt av
forretningsfgrer.

Forretningsfgrer Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedrgrende hjemmel,
gardsnummer, bruksnummer,
seksjonsnummer, eiendomsbetegnelser,
eiet/festet tomt, tomteareal og byggear
oppgitt ved elektronisk grunnbok, Norges
Eiendommer.

Norges Eiendommer Gjennomgatt Nei

Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 15467-2967 Befaringsdato:  10.02.2026 Side: 13 av 15
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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.

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

« Tilstanden angis i rapporten 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
veere tiln@rmet 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.
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  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 det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 15467-2967
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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 & 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 underspkelsesniva 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).

* 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 vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.

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

10.02.2026 Side: 14 av 15



Sigurd Hoels vei 71, 0655 OSLO
Gnr 128 -Bnr 4
0301 OSLO

Pb. 80 Tasen
0801 OSLO Norsk taksl

Takstmann Jan Berby MNTF ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJIONER

* Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pad et gitt tidspunkt.

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

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

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

® Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet hammerelektrode

og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primzert 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 maleverdige 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 veere 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/maéleverdig
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
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betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Veer 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.

* 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 a 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/QK1931

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

plysninger: |

Saksbehandler: Robot H3 rfagre Dato utkjnrt: 15.02.26 Side 1 av 2
Tiedemannsfabrikken 2 Sameie V3r ref.: 1879/19 Fndselsdato eier: 30.12.1994
Sigurd Hoels vei 71 Type: Boligsameie Fndselsdato medeier: 20.03.1992
0655 0SLO Eiere: Tore Lundell-Nygjelten, Mats Lundell-Nygjelten
Organisasjonsnr: 923 094 180 Seksjonsnr: 19
|1: Felleskostnader
Tot. innev. m3 ned: 2158
Felleskostnader:  Akonto fiernvarme 153
Felleskostnader 1821
Tilleggsytelser: Bredb? nd 184

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesm3 neden, unntatt ved overtakelse den 1. i m? neden. Vi forutsetter at kjnper og selger
gjnr opp seg imellom for oppgjnrsm? neden

Hvis boligselskapet har felles > 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 B nekostnadene.

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (B n): 0 Gjeld siste 3 rsoppg.:
Klient ajourf. B n: Klient gj. s. 3 rsoppg.:
|4: SN rskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Jnm-Oddvar Bjerke

Adresse: Sigurd Hoels vei 65

Postnr/-sted:
Telefon:
E-post:

0655 OSLO
Mob.: 93403074

jorn.bjerke@ outlook.com

|6: Ligning - 2025

Annen formue:

Gjeld: 0 Andre inntekter: 398
9928 Utgifter:

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

|7: P3lydende

P3lydende:
Seksjonsnr:

Opprinnelig innskudd:
19 Partialobligasjonsnr:

[8: Bygning/ei

endom

Bygge3r:

G3 rds/bruksnr:
Bygningstype:
Feste/eiet tomt:

2019
128/4 - seksjon:19
Blokk
Eiet Tomteareal: 4973.4

|9: Forsikring

Forsikret i:

Tryg Forsikring Polisenr: 8653000

|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

SSBnr: H0206
Etasje: 2 Oppvarmingstype: Fjernvarme
Heis: Ja
Parkeringstype: Felles garasjeanlegg ()
SystemPs: Nei Antall rom: 2
Husdyrhold: Oppr. antall rom: 2
Livslnp standard: Nei Kategori: Boligseksjon
Fasiliteter:

Felleskostnadene nker med 3,5% fra 01.01.23

Garasje: seksjon 223, de som har kjnpt garasjeandel, tinglyst som realsameie 1/103. Garasjesandelen tinglyses p3 boligseksjonen,
fnlger boligen ved salg. Plass kan selges internt i sameiet - da p? Inper det administrasjonsgebyr iht. prisliste.

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Usbl er ny forretningsfirer fra 01.04.2022 og besitter ikke tredjepartsopplysninger for 2021. Ta kontakt med seksjonseier eller tidligere
forretningsfnrer Obos
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| Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot H3 rfagre Dato utkjnrt: 15.02.26 Side 2 av 2

Tiedemannsfabrikken 2 Sameie V3rref.: 1879/19 Fndselsdato eier: 30.12.1994

Sigurd Hoels vei 71 Type: Boligsameie Fndselsdato medeier: 20.03.1992
0655 OSLO Eiere: Tore Lundell-Nygjelten, Mats Lundell-Nygjelten

Organisasjonsnr: 923 094 180

|10: Fasiliteter og andre enhetsopplys ninger

Boligselskapet avregner faktisk forbruk av varmtvann og fyring. Avregningen foretas av Techem to ganger i 3 ret og oppgjnret skjer
over felleskostnadene p3 flgende 3r. Ved salg av boligen m* m? lere leses av og avlesningsskjema sendes Techem.
Skjema kan lastes ned herifra: https:/Avww.techem.no/styre-administrator/eierskifteskjema.html

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes n3 r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer m3 oppgis ved betaling.




ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Sigurd Hoels vei 71
Postnr 0655

Sted OsLO

Leilighetsnr.

Gnr. 128

Bnr. 4

Seksjonsnr. 19

Festenr.

Bygn. nr. 300610689
Bolignr. H0206

Merkenr. A2019-1008293

Dato 20.05.2019

Innmeldt av = Rambgll Norge AS v/ Flerbruker

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

Energimerke

i D
ID
DB
§ [ D3 Il
: D
‘
o
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn 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 fiernvarme.

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, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og malt « faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. endringer pa boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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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: 2000

BRA: 11371,0

Dato for lekkasjetall- lkke angitt
maling:

Type bygg: Eksisterende bygg

Energiregler Angis kun for nybygg
(TEK-standard):

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert p& opplasting av beregninger utfert med programmet
SIMIEN - 6.012

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 a 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).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pd www.energimerking.no




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Sigurd Hoels vei 71 Gnr: 128
Postnr/Sted: 0655 OSLO Bnr: 4
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 19
Bolignr: H0206 Festenr:

Dato: 20.05.2019 16:09:42 Bygnnr: 300610689

Energimerkenummer: A2019-1008293
Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfert av: Rambgll Norge AS v/ Flerbruker

Enhet
Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

Inngangsverdi

MatrikkelEnhetsldentld 6277953684
Byggldentld 583853223
Bruksenhetsldentld 596292581
Adresseldentld 596284261
VegAdresseldentld 422230678
Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0301
Gnr. 128
Bnr. 4
Snr. 19
Fnr.

Gateadresse Sigurd Hoels vei 71
Postnummer 0655
Poststed OSLO
Bygningsnr. 300610689
Bolignr. H0206
Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 06.05.2019
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2000

Bygg standard
Type bygg

Eksisterende bygg

TEK Standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning

Areal yttervegger 4465 m2
Areal tak 2233 m2
Areal gulv 2482 mz
Areal vinduer, darer og glassfelt 1594 m2
Oppvarmet BRA 11371 m?
Totalt BRA 11371 m2
Oppvarmet luftvolum 29756 m?

U-verdi for yttervegger

0,21 W/(m?

U-verdi for tak

U-verdi for gulv

(m2-K)
0,16 W/(mzK)
0,18 W/(mzK)
(m2-K)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 1,20 W/(m?
Arealandel for vinduer, darer og glassfelt 14,0 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m2-K)

Normalisert varmekapasitet

130,0 Wh/(m2K)

Lekkasjetall

1,50 1/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner

70 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga.

frostsikring

70 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 KW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

2,00 m3/(mz2-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

86 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m2
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjalefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjaling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjaling 0 W/m2

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KW/(I/s)

Driftstider, antall timer i dogn med drift
Driftstid ventilasjon

24h
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstid oppvarming 16h

Driftstid kjgling 24h

Driftstid lys 16 h

Driftstid utstyr 16h

Driftstid varmtvann 16h

Driftstid personer 24h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m2

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m2

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/mz

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&J/S/V/N) 0,63
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 0,79
eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;
Varmefordelingssystem Vannbaren oppvarming;
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,29
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
elekirisk 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 oljebasert varmesystem

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

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 fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,710
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 1,00
fiernvarmebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fijernvarmebaserte 0,86
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige 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 pa andre energivarer

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibeerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 6.5.2019
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 6,012
Produsent / leverandar ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

Rambgll Norge AS

Navn person

Flerbruker

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrkKvm



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Romoppvarming 30,3
Ventilasjonsvarme 12,4
Varmtvann 29,8
Vifter 12,2
Pumper 0,3
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 113,9

Beregnet levert energi ved normalisert klima

1366618 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

120,19 KWh/(m2-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

895767 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

120,19 KWh/(mz2-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima 1366618 kWh/ar
Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm¥/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 623691 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 742927 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 1366618 kWh/ar
Sum andel elektrisitet, olje og gass 33,7 %
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Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

VEDTEKTER
for

Tiedemannsfabrikken 2 Sameie org. nr. 923 094 180

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Tiedemannsfabrikken 2 Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 24.05.2019

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 222 boligseksjoner og 1 neeringsseksjon
parkering pa eiendommen gnr. 128, bnr. 4 i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen
bestar aven sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.
Seksjonerte tilleggsdeler bestar av

e bod

e P-plasser tilhgrende neeringsseksjon parkering

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrok

(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. For neeringsseksjon
(parkering) fastsettes en vektet sameiebrgk basert pa antall p-plasser i seksjonen eller vektet
i forhold til seksjonens stgrrelse. Sameiebrgken fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap farer il
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.»
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Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det
som inngar i (5) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

(5) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til a
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte a samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmgtet.

Dette gjelder tiltak som:
¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.
e Oppsetting av skilt for virksomhet i neeringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt
kan ikke nektes uten saklig grunn.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmeatet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmatet avgjer
om remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.
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Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4. Sameiets parkeringsplasser

4-1 Organisering

Sameiet/seksjonseierne disponerer ca 102 parkeringsplasser i kjeller. Disse er organisert
egen neeringsseksjon i sameiet, seksjon 223, som utgjaer et tingsrettslige sameie mellom
eierne av denne.

4-2 Rettslig disposisjonsrett over p-plasser i na@ringsseksjon parkering

Eierandel i naeringsseksjon parkering kan dersom den ikke selges eller overfgres sammen
med eierseksjon i Tiedemannsfabrikken 2 Sameie bare selges eller overfgres til andre
seksjonseiere i Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Rettigheter og plikter fremgar av neeringsseksjonens vedtekter, se vedlegg.

4-3 Vedlikehold

Tiedemannsfabrikken 2 Sameie er ansvarlig for drift, vedlikehold og administrasjon av
naeringsseksjon 223, garasjeanlegget med adkomst, kjgrebane og parkeringsarealer, jfr
naeringsseksjonens vedtekter, se vedlegg.

4-4 Felleskostnader

Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles mellom sameierne
i naeringsseksjon parkering i forhold til hvor mange parkeringsplasser den enkelte eier
disponerer. Felleskostnader for garasjeplass

Dette gjelder for eksempel kostnader til:
e sngrydding/feiing
rengjaring av garasjekjeller
reparasjon av garasjeport
forsikring
stram
kjore- og adkomstarealer
tekniske anlegg
andre drifts og administrasjonskostnader for naeringsseksjon 223

Dersom kostnader forbundet med energi m.v. ikke klart kan atskilles eller males, skal det
betales en forholdsmessig andel etter en ngkkel basert pa nytte eller forbruk.

4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare

hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.
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Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
seksjonseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret palegger en annen seksjonseier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret
bgr tilstrebe at bytteplassen ligger i neerheten av sgkers seksjon. Retten til & bruke en
tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma
registreres i Foretaksregisteret.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

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

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
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(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

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

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdgrer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.
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(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken
med mindre annet fglger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader forbundet med kollektivt bredband og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
seksjon.

Kostnader til fiernvarme inngar i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i
leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell maling for hver eierseksjon.
Kostnadene fordeles iht. malt forbruk. Det kreves inn et manedlig akontobelgp som avregnes
int avtalt periode.

Kostnader til p-plasser i neeringsseksjon parkering snr 223 betales med likt belgp pr p-plass
som disponeres, se vedtektenes pkt. 4-4 og 11-4, jf. naeringsseksjonens vedtekter, se
vedlegg

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmatet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmetet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal falge sameiebrgk.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren

som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et

belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfert. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
6
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ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjaering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Styret kan uten
varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid med
eierseksjonsloven § 23.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens @vrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.
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8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer.
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjor i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmaotet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges saerskilt.

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregdende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjor motelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styrematene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sarge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmeatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller arsmatets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8
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8-5 Inhabilitet

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

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
gjennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmotet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmagtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmetet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmetet

(1) Ordinzert arsmgate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for matet og om siste frist for a innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordinaert arsmete skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmete

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal vaere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordineert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmetet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels

flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier @nsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fer fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

9
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(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordineere arsmgtet:
e behandle styrets arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far ordingert
arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vaere
tilgjengelige i arsmatet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmete, kan arsmgatet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmetet og stemmer for det, kan arsmatet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a
innkalle til nytt arsmgte for & avgjere forslag som er fremsatt i metet.

9-5 Hvem kan delta i arsmgatet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmetet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stedet pa arsmeatet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmeatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til
stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med
en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll

(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmeatet velger en annen mgteleder. Mgteleder
behgver ikke & vaere seksjonseier.

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

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgte
(1) I arsmatet regnes flertallet etter sameiebragken.

(1) I arsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.
Neeringsseksjon parkering har ikke stemmerett.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

10
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(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjeres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmetet

(1) Beslutninger pa arsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmetet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

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

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

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

f) Overfering av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de berarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for saerlige bomiljatiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som fgrer 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 ferer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmgtet.

(2) Huvis tiltakene ferer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

11
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(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

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

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

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

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

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

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

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
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10 Forretningsferer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfgrer. Styret ansetter forretningsferer og andre funksjonaerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgatet. Revisor tjenestegjer inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsé omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv
ansvarlig for a tegne

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner

| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) neeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

h) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formal.

i) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

i) seksjonering: a dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

k) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

I) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.
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11-2 Hjemmelshaver til formuesgode

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Sarskilt bestemmelse vedr administrasjon av naringsseksjon nr XX (Parkering)
Seerskilt bestemmelse vedr administrasjon av naeringsseksjon nr 223 (Parkering)
Parkeringsplasser (og evt. kjgre- og adkomstarealer i garasjeanlegget) utgjgr en egen
naeringsseksjon nr 223, med tilleggsdeler. Neeringsseksjon nr 323 (parkering) blir et eget
tingsrettslig sameie mellom de ideelle eierne i denne. For nzeringsseksjon nr 223 (parkering)
vil utbygger fastsette egne vedtekter/avtale, med naermere bestemmelser om bruk, raderett
mv.

Styret i Tiedemannsfabrikken 2 Sameie er pliktig til & serge for forsvarlig drift, vedlikehold og
administrasjon av naeringsseksjon nr 223 (parkering) , med mindre de ideelle eierne i
naeringsseksjon nr 223 (parkering) velger sitt eget styre og ivaretar dette selv.

Sé lenge styret i Tiedemannsfabrikken 2 Sameie serger for forsvarlig drift, vedlikehold og
administrasjon av garasjeanlegget med kjgre- adkomstarealer, skal de ideelle eierne av
naeringsseksjon nr 223 betale utgiftsbidrag, iht sin eierbrgk i seksjonen, til
Tiedemannsfabrikken 2 Sameie. Inntekter og kostnader vedr. naeringsseksjon nr 223 med
parkering og kjgre- og adkomstarealer i garasjeanlegget kan fares i et eget underregnskap
under Tiedemannsfabrikken 2 Sameies regnskap.

De ideelle eierne av naeringsseksjon 223 (parkering) skal kun dekke kostnader forbundet
med innvendig drift og vedlikehold av parkeringsarealet samt kjgre- og adkomstarealer,
porter, derer og tekniske anlegg, flateparkering, m.v, strem, fiernvarme, forsikringskostnader,
administrasjonskostnader og gvrige driftskostnader som kan tilknyttes neeringsseksjon nr
223 (parkering) og kjgre- og adkomstarealer i garasjeanlegget.

11-5 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65.

11-6 Midlertidige bestemmelser i byggetiden
Utbyggingsprosjektet "Tiedemannsfabrikken Felt 2 ” er planlagt gjiennomfgrt ved utbygging i
flere byggetrinn, med en planlagt bebyggelse pa ca 222 boliger med 1 eller flere

naeringssekjsoner med underjordisk p-kjeller. Utbygger Selvaag Bolig ASA, evt den disse
utpeker, star fritt til & igangsette og ferdigstille byggetrinn.
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Selvaag Bolig ASA har som utbygger av eiendommen gnr 129 bnr 4 rett til & utfgre
ngdvendige bygningsmessige arbeider for a fullfere prosjektet. Denne retten omfatter
etablering av adkomst over og under bakken, etablering av grantanlegg, sammenfayning og
tilknytning av bygningsmassen og anleggelse av kulvert. | forbindelse med utfgringen av
disse arbeidene har utbygger rett til & ha stdende anleggsmaskiner, utstyr, brakker m.v.,
gjerder og skilt pa eiendommene.

Inntil utbyggingsprosjektet "Tiedemannsfabrikken Felt E” er ferdig utbygget, er sameiet og
seksjonseierne forpliktet til & yte nadvendig medvirkning til at utbygger, evt den utbygger
utpeker, kan gjennomfare en helhetlig utbygging i samsvar med utbyggers/selgers planer og
med de endringer som evt. blir gjort underveis. Sameiet er herunder forpliktet til & la
utbygger/selger vederlagsfritt benytte deler av sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for
adkomst, plassering lagring av utstyr/rigg med mer som er ngdvendig i anleggsperioden

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers
rettsetterfglger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i arsmgtet nar
utomhusanlegg og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i utbyggingsprosjektet
"Tiedemannsfabrikken Felt e”.
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Vedlegg:

VEDTEKTER
FOR

TIEDEMANNSFABRIKKER GARASJESAMEIE 2

Fastsatt av utbygger Tiedemannsfabrikken AS som hjemmelshaver, ifb med salg av p-plasser i
prosjektet "Tiedemannsfabrikken”

Gnr.124, bnr 4, snr. 223, i Oslo kommune

§1
Navn

Sameiets navn er Tiedemannsfabrikker Garasjesameie 2.

§2
Hva sameiet omfatter

Sameiet omfatter eiendommen gnr. 124, bnr. 4, snr. 223 i Oslo som er en neeringsseksjon
med tilleggsdeler bestaende av en biloppstillingsplasser, multiparkanlegg og med evt.
kjgrebane og adkomstarealer i Tiedemannsfabrikken 2 sameie.

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

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

1 andel for p-plass til bil, hver utgjgrende 1/ 103 til sammen 103/103

3

Formal

Sameiets formal er & drifte og forvalte seksjon 223, parkeringsarealet med kjgrebane og
adkomstarealer til det beste for eierne av sameiet.
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§4
Fysisk bruk av sameiets eiendom

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

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

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

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

All ferdsel i sameiets eiendom og i kjgrebane og adkomstarealer skal skje hensynsfullt og
slik at annen ferdsel ikke ungdig hindres eller skade ungdig forvoldes. Det er ikke tillatt &
parkere utenfor oppmalte parkeringsplasser.

Det er ikke tillatt & drive neeringsvirksomhet i eller fra sameiets eiendom. Det er heller ikke
tillatt & drive verksted eller utave verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er
parkert pa sameiets eiendom. For @vrig vises til evt. ordensreglement fastsatt av styret iht.
§12.

Alle sameiere i garasjesameiet ma innrette seg etter bestemmelser fastsatt i
Tiedemannsfabrikken 2 Sameies vedtekter for bruk av kjelleren og for atkomst til sameiets
eiendom.

§5

Rettslige disposisjoner
Alle sameierne har en ideell andel i sameiet iht. eierbrgk angitt i tinglyst skjgte. Utbygger av
prosjektet "Tiedemannsfabrikken” og/eller opprinnelig hjemmelshaver vil eie de
parkeringsplasser/boder som ikke er solgt.
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Sameieandel med rett til parkeringsplass i seksjon 223 kan bare pantsettes, selges og for
gvrig disponeres over innenfor rammen av disse vedtekter jf. § 6. Skjgte pa slik sameieandel
skal pafgres egen erkleering om dette.

Enhver rettslig disponering av sameieandel skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig il
styret i Tiedemannsfabrikken 2 Sameie eller til sameiets styret eller til forretningsfarer med
opplysning om hva disponeringen gjelder og mellom hvilke parter disponeringen gjelder.

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

Sameierne kan ikke kreve oppl@sning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14
og 15.

§6
Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass

En sameieandel gir bruksrett til en eller flere bestemte p-plasser i sameiets eiendom i forhold
til eierbrak. Rettigheten til bruk av den enkelte p-plass er fordelt av utbygger

forbindelse med det farste salget av p-plassene/sameieandelene, herunder fordeling av HC-
plasser.

Parkeringsplassene i sameiets garasjeanlegg er fordelt pa sameierne slik det fremgar av
vedlagte bruksplan — Vedlegg 1.

Eierandel i sameiet kan dersom den ikke selges eller overfares sammen med eierseksjon i
Sameiet Tiedemannsfabrikken 2 kun selges eller overfgres til andre seksjonseiere i Sameiet
Tiedemannsfabrikken 2.

Utbygger Tiedemannsfabrikken AS vil eie og disponere p-plasser som ikke er solgt. Utbygger
Tiedemannsfabrikken AS forbeholder seg retten til a selge eierandel til p-plass til andre enn
seksjonseiere i Sameiet Tiedemannsfabrikken 2. Skjgte pa slik sameieandel kan paferes
naermere bestemmelser om salg, pantsettelse mv.

Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall handikap plasser (HC-plasser) tilgjengelig
slik det fremgéar av Vedlegg 1. Disse plassene, som er noe starre enn en normal parkerings-
plass, skal til enhver tid veere tilgjengelig for personer som er eier av eierseksjon i
Tiedemannsfabrikken 2 Sameie og som har eierandel i garasjesameiet, jf § 2, og som har
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handikap som tilsier behov for en slik plass. Det tilligger styret i sameiet & pase at slike HC-
plasser er tilgjengelig for dem som dokumenterer behov for slik plass. Styret kan saledes ved
bortfall av dokumentert behov for tidligere tildelt HC-plass, beslutte a gjennomfare bytte/over-
foring av HC-plass mellom rettighetshavere til p-plasser, dersom annen sameier med
parkeringsplass i garasjeanlegget etter sgknad til styret dokumenterer et fast behov for HC-
plass for sin egen del eller for en fastboende i sin bolig.

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

§7

Ordinaert sameiermote
Sameiets gverste myndighet utaves av sameiermatet.

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

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

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for metet og siste frist for innlevering av
saker som gnskes behandlet. Sameiermgatet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og hayst
20 dagers varsel. Innkalling kan sendes pr e-post, forutsatt at gyldig e-postadresse er
registrert hos styret/forretningsfgrer. Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet samt
bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermgtet. Dersom et forslag som etter
loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall skal behandles, ma
hovedinnholdet veere gjengitt i innkallingen. Med innkallingen skal ogsa falge styrets
beretning med revidert regnskap.

Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles pa sameiermgtet. Uten hensyn til dette skal
det ordineere sameiemeptet behandle:

1. Styrets arsberetning
2. Styrets regnskap for foregaende kalenderer

3. Valg av styre

Arsberetning, regnskap og evt revisjonsberetning skal senest en uke far ordinzert
sameiermgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i sameiermatet.
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§8
Ekstraordinzert sameiermgte

Ekstraordinzert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar to eller flere
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om
det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstra-
ordinaert sameiermgte med minst 3 og hgyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje pa
samme mate som for ordinzert sameiermate, jf. § 7.

§9
Sameiermgotets vedtak

Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrgken. Hver sameier har stemmerett iht. sin
sameiebrgk, jf. § 2 over.

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

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

a) endring av vedtektene,

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

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

d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som gar ut over

vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller
utlegg for sameierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene.

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

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder:

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

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

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

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

§10
Styret

Sameiet skal ha et styre. Styret i Tiedemannsfabrikken 2 Sameie utgjgr sameiets styre
med mindre sameiermgtet fastsetter at garasjesameiet selv skal velge et styre.

Styret skal i sa fall bestd av 3 medlemmer som velges av sameiermgtet. Styrets leder
velges seaerskilt.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen (seksjon 223), og ellers sgrge for
forvaltingen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgatet.
Styret kan ansette forretningsferer.

Dersom sameiermgtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjoneerer. Det
pahviler styret & gi forretningsfarer og andre funksjoneerer instruks, fastsette
lenn/godtgjarelse, fare tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem
avskjed.

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

Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
fremmgtte styremedlemmer.

§11
Styrets adgang til a forplikte sameiet
Med mindre sameiemgte beslutter noe annet, representerer det samlede styret sameiet.

Styreleder og ett styremedlem i felleskap forplikter sameiet med sin underskrift.
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§12
Ordensregler

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

§13
Vedlikehold

Sameiets eiendom skal holdes forsvarlig ved like.

Styret kan gjennomfare palegg gitt av offentlige myndigheter vedrgrende eiendommen.

§14

Felleskostnader og regnskap

Kostnader med eiendommen som ikke saerskilt knytter seg til en sameieandel, jf. pkt 2 under,
skal fordeles mellom sameierne etter sameiebrgken.

Dette gjelder utgifter til blant annet:

. eiendomsforsikring, jf § 17
kostnader til indre vedlikehold av sameiets eiendom
. strem til lys/oppvarming/ventilasjon
. drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg
renhold av fellesarealer
kostnader ved forretningsfersel, underregnskap, vaktmester, revisorhonorar og
styrehonorarer
g. Garasjeport
h. GSM-key el. tilsvarende
i. Feiing og rengjaring av p-plasser og kjgresoner
j-  Oppmerking av p-plasser
k. Sngsmelteanlegg til garasjekjelleren

Dersom kostnader forbundet med energi m.v. ikke klart kan atskilles eller males, skal det
betales en forholdsmessig andel etter en ngkkel basert pa nytte eller forbruk.

Plikt til kostnadsdekning iht. pkt over begynner & Igpe straks sameieandel med rett til
parkeringsplass eller er overlevert til kigper av p-plass.
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Tiedemannsfabrikken 2 Sameie skal gjennom egen avdeling(underregnskap) i sitt regnskap
lage en oversikt over alle inntekter og kostnader forbundet med Tiedemannsfabriken
Garasjesameie 2(seksjon nr 223) og fordele kostnadene pa sameierne i denne. Kostnader
for dette skal dekkes av sameiet (Seksjon 223).

Tiedemannsfabriken Garasjesameie 2er pliktig til etablere egen regnskapsfarsel dersom
dette ikke ivaretas av Tiedemannsfabrikken 2 Sameie.

§15
Betaling av felleskostnader

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

§ 16
Ansvar utad

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

§17

Forsikring

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret forsikringsselskap som er
godkjent til & drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes
og at forsikringspremie betales.
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§18
Sameieloven

Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning naervaerende vedtekter ikke
regulerer forholdet.

§19
Midlertidige bestemmelser i byggetiden

Utbyggingen av garasje kan skje i flere byggetrinn. Som en felge av dette tas det forbehold
om at sameiebrgken kan bli endret.

Sameierne er inneforstatt med at det er aktuelt & utvide sameiet til & omfatte flere byggetrinn
etter at det forst er opprettet for noen av byggetrinnene. Det kan tinglyses erkleeringer om
dette, og sameierne er under enhver omstendighet forpliktet til & medvirke til en slik
utvidelse/sammenfayning.

Alternativt kan sameiet bli opprettet som egen anleggseiendom eiendom for hele eller deler
av garasjeanlegget, far hele eiendommen er ferdig utbygget. Dersom dette alternativ
gjennomfgres, har utbygger alene full radighet over de byggetrinn som til enhver tid ikke er
tatt i bruk. For det tilfelle at det blir etablert egen anleggseiendom vil denne utgjere et
tingsrettslig sameie, hvor utbygger har forbeholdt seg retten til & fastsette naermere
vedtekter.

Utbygger beerer alene alle kostnader knyttet til de arealer som ikke er tatt i bruk, mens
kostnader knyttet til de arealer som er tatt i bruk, fordeles pa avrige Sameiere iht prinsippene
i§14.

| byggetiden kan sameierne i perioder bli tildelt alternative arealer til parkering og boder av
hensyn til fremdriften i byggearbeidene.

Vedtektene er a anse som forelgpige vedtekter og det tas forbehold om endring av disse og
antallet garasjeplasser.

Denne vedtektsbestemmelse kan ikke endres uten samtykke fra utbygger. Bestemmelsen
bortfaller pa det tidspunkt hele garasjeanlegget er ferdigstilt og garasjeeiendommen i sin
helhet er overlevert til sameiet.

00000
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Parkeringsoversikt Tiedemannsfabrikken Felt E

P-plass Lellighet |Merknad

1 187 Elbil lader pa flate
2 102 Elbil lader pa flate
3 219 Elbil lader pa flate
4 183 Elbil lader pa flate
5 112 Elbil lader pa flate
] 111 Elbil lader pa flate
7 160 Elbil lader pa flate
B 52 Elbil lader pa flate
9 28

1o 38

11 40

12 43

13 43

14 53

15 53

16 al

17 164

13 152

19 125

20 B

21 12

22 13

23 13

4 23

25 180

26 198

27 200

23 139

29 129

30 222

31 221

32 220

33 &l

34 201

35 202

36 203

37 204

33 206

35 207

40 208

41 211

42 a0 Elbil lader pa flate
43 69 Elbil lader pa flate
44 115 Elbil lader pa flate
45 114 Elbil lader pa flate
46 104 Elbil lader pa flate
a7 107 Elbil lader pa flate
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48 110 Elbil lader pa flite
49 122 Elbil lader pa fldte
50 71 Elbil lader pa fldte
51 a7 Elbil lader pa fldte
52 92 Elbil lader pa flite
53 a7 Elbil lader pa flate
54 76

55 78

56 a0

57 a3

538 838

59 94

Bl S5

b1 101

62 108

b3 109

64 113

b5 124

66 116

-0 120

63 117

(] 134

T0

71 95

72 63

73 13

74 74

75 212

7o 213

77 215

73 119

79 216

B0 217

Bl 218

82 59 HC plass - har bevis
E] City plass

84 188 Elbil lader fast plass
85 33 Elbil lader fast plass
86 199 Elbil lader fast plass
&7 &9 Elbil lader fast plass
88 103 Elbil lader fast plass
89 a2 Elbil lader fast plass
a0 96 Elbil lader fast plass
a1 118 Elbil lader fast plass
92 214 Elbil lader fast plass
93 123 Elbil lader fast plass
94 75 Elbil lader fast plass
95 184

95 City plass

a7 176

28
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Husordensregler
Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Hensikten med husordensreglene er a verne om sameiets eiendom og sikre

gode naboforhold.

Hensyn til gvrige beboere

1.

Ungdig stgy skal unngas. Det skal veere alminnelig ro i leiligheten og ellers i bygget
mellom kI 23.00 og kI 07.00. Pa segndager og helligdager gjelder nattero til kI 10.00.
Reparasjonsarbeider, banking, bruk av drill m.m skal ikke forekomme etter kl. 20.00.

| tidsrommet Igrdag kl. 17.00 til mandag kl. 07.00 er det forbudt & drive med stgyende
reparasjonsarbeider og oppussingsarbeider. Meddeler arbeidet ekstra stay ma dette
varsles naboene.

Fester og arrangementer som ma antas a kunne sjenere naboer, skal varsles pa forhand
i god tid med forventet varighet og kontaktinformasjon.

Beboere som har selskap skal pase at sigarettrester, tomgods og andre rester etter
selskapet ryddes opp. Det ma ikke kastes sneiper eller tomgods ut fra balkong.
Erstatningsansvar vil oppsta dersom skade pafegres en annens eiendom, dette gjelder
ogsa for gjester, handverkere og andre som den enkelte beboer har gitt tilgang til
leilighet eller innvendig fellesareal.

Ved vanning i blomsterkasser ma det pasees at vann ikke renner til naboen under.

Orden i fellesarealene

1.

Sykler og kjeretay skal settes pa anviste plasser.

El sparkesykkel o.l. skal ikke parkeres utenfor inngangsparti.

Uten styrets skriftlige samtykke er det forbudt & anbringe plakater og oppslag av enhver
art pa eiendommen, likesa & male utvendige flater, sette opp skilt, antenner/parabol,
gjerder, levegger eller lignende.

Hekk eller gjerde pa platting i 1. etg bar ikke veere hgyere enn 70 cm. Gjerde ma veere

godkjent av styret.
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11.

Parkering skal kun skje pa oppmerkede plasser. Handhevelse av dette kan bli overdratt
til ett parkeringsselskap. De til enhver tid gjeldende parkeringsregler er skiltet pa
omradet.

Vinduer og dgrer i oppgangene ma ikke sta apne om natten eller i regn og blast.
Erstatningsansvar kan oppsta hvis skade inntreffer.

Det er forbudt a rayke i alle fellesarealer, inkludert takterrasse. Det er heller ikke lov a
kaste sigarettsneiper eller suns fra balkongene, eller for @vrig pa fellesomradene,
inkludert takterrassen.

Grilling skal avsluttes innen ki 22.00

Det er ikke anledning til & bruke bodomrade som lekeplass eller oppholdssted.

.Bod-omradet skal holdes ryddig og boder skal kun benyttes til lagring. Det er ikke tillatt &

hensette gjenstander i fellesomrader i bod-omradet.
-Vedrgrende utvendig solskjerming er seksjonseierne ved bestilling pliktig til & falge

angitt kravspek - som til enhver tid finnes under "Solskjerming" som tema pa Vibbo.

Avfallshandtering

1.

Enhver forurensing og forspeling av gardsplassen og evrige fellesrom er forbudt. Alt
avfall skal legges i dertil bestemte beholdere. Ethvert sgl omkring s@ppelbeholdere skal
unngas.

Beboerne oppfordres til kildesortering.

Det ma ikke hensettes gjenstander og avfall ved avfallsbregnnene. Kostnader il

opprydding vil bli belastet den som forsgpler.

Dyrehold

o > DN~

Dyrehold er tillatt sa fremt dette ikke medfarer urimelig sjenanse for naboer.

Styret har rett til & nedlegge forbud mot dyrehold i gitte tilfeller.

Det er forbudt & la hunder og andre husdyr oppholde seg i innendars fellesarealer.
Pa sameiets fellesarealer utenders gjelder bandtvang hele aret.

Beboere med ansvar for hund plikter & fierne hundens ekskrementer fra sameiets
fellesarealer umiddelbart, likesa spor etter sglete hundepoter m.v. i oppgangene.
Lekeplasser og blomsterbed skal skjermes spesielt av hensyn til hygiene og barnas

milja.
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Brannforebyggende sikkerhet

1. Gardsplass, takterrasse, trappeoppgang, trapperepos, korridorer, og kjellerrom ma ikke
opptas med gjenstander tilhgrende beboere slik som kasser, innbo, sportsartikler,
barnevogner som hindrer passasje. Dette av hensyn til brannsikkerhet/uhindret
remningsvei og for at utrykningskjaretay og personell skal komme uhindret frem.

Der til branntrapp ma ikke holdes apen.

3. Grilling med kull pa balkong/veranda er forbudt pa grunn av brannvern. Gass eller
elektrisk grill er godtatt pa balkong/veranda..

Det skal ikke oppbevares brannfarlige eller eksplosjonsfarlige stoffer i kjellerboden.
Gassbeholdere ma ikke oppbevares i kjeller.

Sikkerhet

1. Garasjeportdgr og felles inngangsdgrer skal alltid holdes Iast. Dette gjelder ogsa derer til
kjellerrom som tavlerom, sykkelparkering og boder.

2. Barn skal ikke oppholde seg alene pa takterrassen.
Beboerne anmodes til & ikke slippe inn uvedkommende i garasjen eller oppgangene.
Tap av ngkler eller portapner skal meldes til styret omgaende.

Ordensregler

1. Leilighetene kan kun brukes til beboelse. Ved utleie/utlan over tre maneder ma styret og
forretningsfarer fa oppgitt navn (i tilfelle brann) pa leietagere/lanere.
Rerfgringer i tak i boder skal ikke brukes til oppheng.
For parkanlegget gjelder egne vedtekter og ordensregler.

Ordensregler for bruk av garasjeanlegget

1. Alle har et ansvar for & pase at uvedkommende ikke slippes inn i garasjen samt at
porten er lukket for man kjarer videre.
2. Utfgrelse av reparasjoner, brannfarlig arbeid, vasking og/eller lakkering av bil, mc, sykler

eller lignende er forbudt.
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3. Det er kun de som disponerer en parkeringsplass som kan parkere kjgretagy i garasjen.
Parkering skal kun skje pa respektive oppmerkede plasser.

4. Den enkelte garasjeplasseier/bileier plikter & fierne oljesgl og annen forurensing/ sgl fra
garasjeplassen og tilhgrende vegger.
Det er ikke lov til & bore hull eller montere opphengslasninger i tak eller pa vegg.
Fellesarealer i garasjen skal ikke benyttes til lagring av private eiendeler eller sgppel.

7. Ved varslet service og felles rengjering av garasjeanlegget plikter den enkelte a fierne
sitt kjgretay og etterkomme gvrige orienteringer relatert til renhold fra garasje-styret.
Oppfylles ikke dette, vil styret v/ OBOS utstede en bot til eier av p-plass for manglende
fierning av kjeretey. Botens starrelse fastsettes av styret. Styret har plikt til & varsle om
service og renhold 3 uker i forkant.

8. Det er ikke lov til & parkere utenfor oppmerkede plasser. Feilparkerte biler vil bli tauet

bort for eiers regning og risiko.
Brudd pa husordensreglene

1. Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bgr rettes direkte til naboen selv.
2. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til

styret.
Endring av husordensreglene

Husordensreglene kan endres av sameiermgtet. Vedtak om endring skjer med alminnelig flertall

av de avgitte stemmer.

Seksjonseier er ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av dennes husstand og andre

som blir gitt tilgang til leiligheten eller eiendommen for gvrig.

Takterrassen

Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

1. Du skal behandle takterrassen som om det var din egen, rydde etter deg og behandle all

eiendom med varsomhet.
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2. Lufting av hund og andre husdyr er forbudt pa takterrassen.
3. Du skal passe pa at det ikke oppstar ulempe for andre og at din bruk av takterrassen
ikke stenger andre ute.
4. Etter bruk tas alt avfall med og kastes i s@ppelbrgnn.
. Pa grunn av brannfare er all bruk av apen ild forbudt. Dette inkluderer ogsa bruk av
kullgrill, fakler o.l. Reyking er forbudt pa takterrassen.
. Vedrgrende alkohol, sé henstiller styret til matehold, og minner om at store og sma er
brukere av terrassen.
. Stegyende aktiviteter og hay musikk er ikke tillatt og det skal til enhver tid tas hensyn til
andre brukere av terrassen, og til beboerne i Tiedemannsbyen
8. Det skal veere alminnelig ro pa takterrassen etter kl. 22.
. Barn under 12 ar som ikke er i folge med voksen har ikke adgang alene pa terrassen.
Styret har anledning til & stenge terrassen i en periode ved bruk som strider mot reglene

eller generell sikkerhet.

Endring av ordensreglene for takterrassen

Ordensreglene for takterrassen kan endres av sameiermgtet. Vedtak om endring skjer med

alminnelig flertall av de avgitte stemmer.

Seksjonseier er ansvarlig for at ordensreglene for takterrassen blir overholdt av dennes
husstand og andre som blir gitt tilgang til leiligheten eller eiendommen for gvrig.
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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:

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

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

e Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

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

o 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.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbl’s oppgaver

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

Noen av Usbl’s oppgaver:

o Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

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

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ |nnberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

o Utarbeider utkast til budsjett.

o Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmote.

e Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

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

o Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

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

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare 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 gjenlevende 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 ordinaert rsmgte i Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Tid og sted: Onsdag 19.03.2025 kl. 18:00 - Nabolagshuset Petersborg
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 Andre saker

5.1 Sammenslding av seksjon 184 og 183

6 Valg

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

1.

Konstituering

Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pa arsmgtet.

2.

Godkjenning av arsregnskap 2024

/&rsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. /&rsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: ,&rsregnskapet for 2024 godkjennes

3.

Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4.

Godtgjgrelse til styret

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

Kr

350 000,-.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr 350 000,- godkjennes

5.

Andre saker

5.1 Sammenslding av seksjon 184 og 183

Vi eier leilighet i Sigurd Hoels vei 65 (gnr. 128, bnr. 4, snr. 184). Vi har nylig kjgpt
naboleiligheten med snr. 183. Vi ber herved om &rsmgtets godkjennelse til 3 sla
sammen disse to seksjonene til én samlet seksjon.

Praktiske konsekvenser:
e Seksjon 183 og 184 sl&s sammen til én seksjon.
¢ Det vil ikke utfgres utvendige endringer av bygningsmassen
¢ Det vil ikke medfgre endringer i fordelingen av felleskostnader
« Igangsettelse vil bli koordinert av arkitekt / annen prosjektlederrolle, og ma
godkjennes av Plan- og Bygningsetaten i Oslo kommune.

Arbeidene vil bli utfgrt av faglaert personell, og styret vil holdes Igpende
oppdatert pa fremdrift og eventuelle avklaringer.

Med vennlig hilsen,
Tine Tollefsbgl og Eivind @stengen
Forslag til vedtak: Arsmgtet godkjenner sammenslaing av seksjon 183 og 184 i

Tiedemannsfabrikken 2 Sameie.
Styrets innstilling: Styret anbefaler at forslaget vedtas av &rsmgtet.

Side 2 av 18
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6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Jgrn-Oddvar Bjerke
Styremedlem, Roman Aginian
Styremedlem, Hege Nilsen Ahlquist
Styremedlem, Stephanie Maria Roscher
Styremedlem, Stig Langlo Brgndbo

Hege Nilsen Ahlquist har flyttet. Det gvrige styret er valgt for ytterligere et 8r. Styret
fortsetter med 4 medlemmer og det er derfor ikke valg p& styremedlemmer pad &rsmgtet
2025.
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Arsregnskap 2024 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 4 044 295 3388 530
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -703 124 655 765
B. Arets endring disponible midler =703 124 655 765
C. Disponible midler 3341171 4 044 295
Spesifikasjon av disponible midler:
Omligpsmidler 4 594 064 5145 639
Kortsiktig gjeld -1252 893 -1101 344
C. Disponible midler 3341171 4 044 295

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet pr. 31.12.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

1879 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie Org. nr 923094180
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Resultatregnskap 2024 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 6214 508 6 176 567 6232 392 6 232 400
Sum leieinntekt 6 214 508 6176 567 6 232 392 6 232 400
Annen inntekt
Tilskudd 2 70 000 0 0 0
Diverse inntekt 3 0 -1313 1 0
Sum annen inntekt 70 000 -1313 1 0
Sum inntekt 6 284 508 6175 253 6 232 393 6 232 400
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 4 44 330 42 300 42 000 44 000
Styrehonorar 4 314 400 300 000 300 000 315 000
Driftskostnad
Energikostnad 640 133 792 093 750 000 380 000
Kostnad eiendom/lokale 5 947 768 855 769 942 000 985 000
Kommunale avgifter/renovasjon 1987 803 1648 369 1940 000 2231 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 6 6 188 5938 0 7 000
Verktgy, inventar og driftsmateriell 7 21400 61 886 46 000 43 000
Reparasjon og vedlikehold 8 1692 047 731 356 710 001 1240 000
Revisjonshonorar 15103 14 425 10 000 11 000
Forretningsfarerhonorar 206 848 196 250 202 000 212 000
Andre honorar 9 409 558 203 269 380 000 245 000
Kontorkostnad 0 369 10 000 0
TV/bredband 394 295 372 063 410 000 410 000
Kontingent og gaver 0 0 1 0
Forsikring 412 683 373737 408 000 430 000
Andre kostnader 10 25900 23 236 22 000 15 000
Sum kostnad 7 118 454 5621 061 6172 002 6 568 000
Driftsresultat -833 946 554 193 60 391 -335 600
FINANSPOSTER
Renteinntekt 130 822 104 431 110 000 100 000
Rentekostnad 0 2859 0 0
Netto finansposter -130 822 -101 572 -110 000 -100 000
Arsresultat -703 124 655 765 170 391 -235 600
Overfart sameiekapital -703 124 655 765 0 0
SUM OVERF@RINGER -703 124 655 765 0 0

1879 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie Org. nr 923094180
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Balanse 2024 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

EIENDELER

Anleggsmidler

Omlgpsmidler

Fordringer

Restanse felleskostnader
Kundefordringer
Kostnader til avregning
Andre kortsiktige fordringer
Forskuddsbetalte kostnader

Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank

19 058
15519
570 561
27 300
301214

3660412

22 391
-1

776 732
16 153
270412

4 059 952

Sum omlgpsmidler

4 594 064

5145639

SUM EIENDELER

4 594 064

5145639

1879 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie Org. nr 923094180
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Balanse 2024 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 3341171 4 044 295
Sum opptjent egenkapital 3341171 4 044 295
Sum egenkapital 1 3341171 4 044 295
Gjeld
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 14 411 52
Leverandgrgjeld 287 434 65774
A konto til avregning 725 854 728 916
Annen kortsiktig gjeld 225193 306 601
Sum kortsiktig gjeld 1252 893 1101 344
Sum gjeld 1252 893 1101 344
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 594 064 5145 639
Sted: Dato:

Jorn-Oddvar Bjerke Hege Nilsen Ahlquist Stig Langlo Brgndbo

Styreleder

Styremedlem

Roman Aginian
Styremedlem

Stephanie Maria Roscher
Styremedlem

Styremedlem

1879 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie Org. nr 923094180
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Noter arsregnskap 2024 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

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 balanseferes til nominelt belep pa etableringstidspunktet.

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

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfares og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/tienester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjering overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Malingsbaserte utgifter.

Boligselskapet avregner vame og eier betaler kun for eget forbruk.

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

Avregning gjeres pa avtalt tidspunkt for boligselskapet.

1879 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie Org. nr. 923094180
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Noter arsregnskap 2024 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 5124 765 5 186 496
3609 Leie parkering 432 600 370 500
3618 Leietillegg strom 206 927 182 675
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 450 216 436 896
Sum 6 214 508 6176 567
Note 2 - Tilskudd
Tilskudd gjelder mottatt 70 000 kr i bomiljgfond fra Usbl.
Note 3 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3999 Andre inntekter -1313
Sum 0 -1313
Konto 3999 gjelder inntektsfering av ubetalte gamle krav.
Note 4 - Leannskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 44 330 42 300
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 314 400 300 000
Sum 358 730 342 300
Personalkostnader omfatter lanns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0
Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler
2024 2023
6300 Leiekostnader lokaler 81036 47 268
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 523715 500 562
6341 Brannalarm 183 675 166 410
6360 Annet renhold 54 757 27 344
6391 Snemaking/straing/feiing 23 031 0
6392 Containerleie/temming 5978 20131
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 75577 94 054
Sum 947 768 855 769
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6420 Lisener, Bevar HMS og SMS, mm 6 188 5938
Sum 6188 5938

1879 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie Org. nr. 923094180
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Noter arsregnskap 2024 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Note 7 - Verktay, inventar og driftsmateriell

2024 2023
6500 Verktay og redskaper 0 874
6540 Inventar 0 249
6550 Lyspeerer, lysrer, sikringer o.l. 0 12 377
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.1. 10 000 31754
6552 Driftsmateriell 0 3824
6581 Programvare 0 1409
6583 IT-lisensavgift 11 400 11 400
Sum 21400 61 886
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 34 027 16 501
6602 Vedlikehold VVS 46 129 18 639
6605 Drift/vedlikehold garasjer 396 910 251812
6608 Vedlikehold varmeanlegg 6 750 0
6610 Andre vaktmestertjenester 0 2688
6611 Vedlikehold heiser 184 014 150 072
6613 Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade 360 446 11 500
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 171 852 133 601
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 58 160 4134
6630 Egenandel forsikring 13 000 10 000
6641 Malerarbeider 250 938 0
6644 Fasade/balkonger 1250 0
6648 Vedlikehold derer og porter 168 572 56 912
6668 Drift ventilasjon 0 51 904
6690 Diverse vedlikeholdskostnader 0 23 594
Sum 1692 047 731 356
Styret mener at det gjennomferte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.
Note 9 - Andre honorar
2024 2023
6711 Adm. gebyr mélere 179 267 0
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 51638 72 446
6720 Juridisk honorar 0 3 666
6730 Teknisk honorar 16 965 1563
6750 Vakthold 161 687 125 594
Sum 409 558 203 269

Konto 6714 gjelder tilleggsavtale, ngkler samt
Konto 6730 gjelder garantibefaring usbl.

1879 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie Org.

nr. 923094180

Side 10 av 18

122




Noter arsregnskap 2024 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Note 10 - Andre kostnader

7718 Fellesarrangement
7719 Meter, div. styret

7720 Arsmgte

7770 Betalingskostnader
7773 Omkostninger innkreving
7792 Gredifferanse

7795 Husleietap

Sum

1879 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie Org. nr. 923094180
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Noter arsregnskap 2024 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Note 11 - Egenkapital
Egenkapital
per 01.01

Endringer

Egenkapital
per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital

Arets resultat 4044 295
Sum opptjent egenkapital 4 044 295

-703 124
-703 124

3341171
3341171

Sum egenkapital 4 044 295

=703 124

3341171

Balansen i arsregnskapet viser en negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefgrte verdi er lavere
enn balansefert verdi av gjelden. Gjelden i boligsameiet dekkes inn av beboere ved betaling av
felleskostnader, som dekker renter og avdrag pa lanet.

1879 Tiedemannsfabrikken 2 Sameie Org. nr. 923094180
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Resultat og balanse med noter for Tiedemannsfabrikken 2 Sameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Styreleder Jgrn-Oddvar Bjerke (sign.) 23.02.2025
Styremedlem Stig Langlo Brgndbo (sign.) 21.02.2025
Styremedlem Stephanie Maria Roscher (sign.) 22.02.2025
Styremedlem Roman Aginian (sign.) 18.02.2025
Styremedlem Hege Nilsen Ahlquist (sign.) 18.02.2025
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; KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
| géhI:eg\stelns gate 9 Internet www.kpmg.no
rammen Enterprise 935 174 627 MVA
Til arsmgatet i Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Tiedemannsfabrikken 2 Sameie som bestar av balanse per 31.
desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, 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 gjennomfgart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i
relevante lover 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

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Offices in
© KPMG AS, a Norwegian limited liability c a member firm of the KPMG organization of independent member Oslo Elverum Tromsg
firms affiliated with KPMG International Limited English company limited by guarantee. Al rights reserved Alta Finnsnes Trondheim
Arendal Tynset
Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Ulsteinvik
Bodo Alesund
Drammen Kristiansand Straume
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KPMG

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 fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge 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:

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

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

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

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at 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 medfere at sameiet
ikke kan fortsette driften.

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 15 av 18

127



PEMNN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Holhjem, Kai

Statsautorisert revisor

Pa vegne av: KPMG AS

Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123

IP: 80.232.xxX.XXX

2025-02-25 13:24:02 UTC ==Z bankID 0

8
el
&
2
N
S
=
O
3
g
N
s
°
&
s
=
3
o
T
<
IS}
S
<
Q
£
=
Q
o
Q.)
<
S
Q

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Néar du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert

All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering. av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.
Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos
validator, https://penneo.com/validator, eller andre
valideringsverktey for digitale signaturer.

Side 16 av 18




Modell for beregning av garasjeregnskap 2024 Sameiet Tiedemannsfabrikken 2
Periode: 01.01.2024 - 31.12.24

Styrehonorar 314 400,00 10,00 % 31440,00
AGA 44 330,00 10,00 % 4433,00

g Strem, lys 640 133,00 20,00 % 128 026,60
6310|Faste innleid j Usbl B i 523715,00 5,00 %! 26185,75
garasjer Metrisk ing, Assa Abloy, Nova i 396 910,00 100,00 % 396 910,00

SUM 1919 488,00 586 995,35
Akonto 432600,00
154 395,35




Arsmelding 2024 - Tiedemannsfabrikken 2 Sameie

Styresammensetning

Styret har etter drsmgte 2024 bestatt av folgende representanter:
Styreleder, Jgrn-Oddvar Bjerke

Styremedlem, Roman Aginian

Styremedlem, Hege Nilsen Ahlquist

Styremedlem, Stephanie Maria Roscher

Styremedlem, Stig Langlo Brgndbo

Styret i Tiedemannsfabrikken 2 Sameie bestar av 2 kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Tiedemannsfabrikken 2 Sameie er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven,
og har til form&l & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne.
Tiedemannsfabrikken 2 Sameie ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer
923094180

Tiedemannsfabrikken 2 Sameie bestar av 222 boliger og 1 naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Tiedemannsfabrikken 2 Sameie er fullverdiforsikret i Tryg Forsikring, avtalenr 8653000.
Skade p& bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjgres til styret med informasjon om 8rsak til skade.

Privat innbo/eiendeler m3 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 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Tiedemannsfabrikken 2 Sameie har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.
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Styrets arbeid

Hovedpunktene i perioden 2024 til 2025 kan oppsummeres slik:
1.

I forbindelse med at vi passerte 5 ar fra overtagelse, sa ble det gjennomfgrt en befaring
med hjelp fra USBL sin tekniske avdeling. Det ble konstatert og pavist noen mangler ved
bygningene. Dette ble oversendt utbygger og utbedret i Igpet av 2024.

2.

Etter vedtak pd 8rsmgtet 2024 ble det installert en betydelig forbedring i bakg8rden med
lekeapparater. Styret sgkte USBI om bidrag fra deres fond til stgtte for miljgtiltak, og vi
fikk godkjent en stgnad pa kr 70 000 som fremkommer under regnskapet som
TILSKUDD.

3.

Som folge av generell slitasje pd vegger og dgrer i fellesarealer, besluttet styret & pusse
opp fellesarealene. Dette arbeidet startet opp i 2024 og ble avsluttet vinter 2025.

4.

Styret har identifisert kostnader knyttet til garasjen, og laget et eget regnskap som er
vedlagt 8rsrapporten. Det ble avdekket at i Igpet av forste halvar 2024 har garasjen hatt
hgyere kostnader enn de inntektene som kommer fra leien i garasjen. Det ble derfor
besluttet at garasjeleien skulle settes opp for a tilsvare kostnadene. En del kostnader kan
ikke identifiseres da det ikke er malere som er knyttet kun til garasjen. Dette gjelder
blant annet strem og ventilasjon. USBL har derfor anslatt en andel av dette basert pad
skjgnn.

Som en motytelse for gkt leie i garasjen, ble leien for leilighetene satt ned med et
tilsvarende totalbelgp. Dette innebaerer at alle som ikke har garasjeplass, har fatt lavere
husleie. De med garasjeplass har ogsa fatt en lavere husleie men leien for garasjen har
gkt mer enn nedgangen i husleie, slik at totalt har leien gatt opp.

Kostnadsutviklingen i garasjen blir fulgt opp fremover.

5.

Det har blitt skiftet et stort andel taklamper/ngdlys/ i sameiet. Disse er erstattet med

LED. Vi har ogsd mottatt 1200 lyspaerer uten & betale for disse, da det ble godkjent som
reklamasjon.

Arsmeldingen er godkjent av styret 25.02.2025
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REGISTRERING FOR GENERALFORSAMLING/ARSMﬂTE

Fylles ut og leveres pa mgtet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Eiers navn: Adresse:

Tiedemannsfabrikken 2 Sameie Andel/seksjonsnummer:

Alle eiere har rett til & veere med i generalforsamlingen/arsmgtet med forslags-, tale- og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden har rett til a veere til stede og
til & uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfarer og leietaker har rett til a veere til stede i
generalforsamlingen/arsmgtet og til 4 uttale seg.

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

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

FULLMAKT

Eier av ovennevnte enhet gir (fullmektig) fullmakt til 8 mgte og stemme

pa generalforsamlingen/arsmgtet. Tid og sted: Onsdag 19.03.2025 KkI. 18:00 - Nabolagshuset
Petersborg

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

underskrift
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STEMMESEDDEL 1

STEMMESEDDEL 2

STEMMESEDDEL 3

STEMMESEDDEL 4

STEMMESEDDEL 5

STEMMESEDDEL 6

STEMMESEDDEL 7

STEMMESEDDEL 8

STEMMESEDDEL 9

STEMMESEDDEL 10




Protokoll

Fra ordinzert arsmgte i Tiedemannsfabrikken 2 Sameie onsdag 19.03.2025 kl. 18:00 -
Nabolagshuset Petersborg.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Vidar Karlstad(Usbl)

1.2 Valg av sekreteaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Vidar Karlstad

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:

Valgt ble:Cherele E. Hellem

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Antall fremmgtte med stemmerett: 13

Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 13
1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Tiedemannsfabrikken 2 Sameie. Side 1/3
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2. Godkjenning av drsregnskap 2024

/&rsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. ,&rsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Vedtak:
Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024
,&rsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

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

Kr 350 000,-.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr 350.000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Sammenslding av seksjon 184 og 183

Vi eier leilighet i Sigurd Hoels vei 65 (gnr. 128, bnr. 4, snr. 184). Vi har nylig kjgpt
naboleiligheten med snr. 183. Vi ber herved om &rsmgatets godkjennelse til & sld sammen
disse to seksjonene til én samlet seksjon.

Praktiske konsekvenser:

Seksjon 183 og 184 slds sammen til én seksjon.

Det vil ikke utfgres utvendige endringer av bygningsmassen

Det vil ikke medfgre endringer i fordelingen av felleskostnader
Igangsettelse vil bli koordinert av arkitekt / annen prosjektlederrolle, og ma
godkjennes av Plan- og Bygningsetaten i Oslo kommune.

Arbeidene vil bli utfgrt av fagleert personell, og styret vil holdes Igpende
oppdatert pd fremdrift og eventuelle avklaringer.

Med vennlig hilsen,
Tine Tollefsbgl og Eivind @stengen

Vedtak:
Forslaget ble enstemmig vedtatt.

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Tiedemannsfabrikken 2 Sameie. Side 2/3



6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Jgrn-Oddvar Bjerke
Styremedlem, Roman Aginian
Styremedlem, Hege Nilsen Ahlquist
Styremedlem, Stephanie Maria Roscher
Styremedlem, Stig Langlo Brgndbo

Hege Nilsen Ahlquist har flyttet. Det gvrige styret er valgt for ytterligere et 8r. Styret
fortsetter med 4 medlemmer og det er derfor ikke valg pa styremedlemmer pd &rsmgtet
2025.

Vedtak:

Protokollen er godkjent.

Vidar Karlstad/s/

Mgteleder

Cherele Estele Hellem/s/

Protokollvitne

Mgteleder Protokollvitne

Protokoll fra &rsmgte 2025 - Tiedemannsfabrikken 2 Sameie. Side 3/3
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 13.02.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

iva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende k p : KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

— Kartutsnittet gjelder vertikalni

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 153178/ 86526842 Deres ref.:

Adresse: Sigurd Hoels vei 71
Kommentar:

Gnr/Bnr: 128/4
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TEGNFORKLARING -

40 - Friomrade/park

41 - Turveilskileype

77 - Annet fellesareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

144 - Forr./bolig

148 - Bolig/offentlig

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
312 - Fortau

316 - Gatetun/gagate

330 - Parkering/utfartsparkering

1110 - Boligbebyggelse
I 1161 - Barnehage

REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

——— —— Grense for bebyggelse

—— — Byggegrense
— — — — Regulert kjerefelt
Bygning som forutsettes revet

— — — - Byggegrense
Frisiktlinje

—— Méle og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense

Avkjorsel

... 1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

T 2011-Kjoreveg

~ 2012-Fortau

2016 - Gangveg/gangareal/gagate
2017 - Sykkelveg/-felt
[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal
3040 - Friomrade
3060 - Vegetasjonsskjerm

664 - Spesialomrade bevaring blandet
RbBevaringGrense
RpBestemmelseGrense

— + — - — RpAngittHensynGrense

. . ™. RpSikringSone

— - — + — RpSikringGrense

70 - Felles avkjarsel
-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
312 - Fortau
— — —— 913 - Formalavgrensning
925 - Gesimslinje
930 - Reguleringslinje
964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense

— — — Plangranaa (@mmal IOV}
— = Plangrense (ny lov)

RpRegulertHeyde




6644100

6643800

6643500

6643200

599700

599700

@ Oslo

Dato: 13.02.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 153178/86526842

Deres ref.:

600000 600300

600000 600300
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

---———----- Farled

= wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

==mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

——+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = == == Banetrase (ikke juridisk)

fmfdt Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
[=====

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, 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)

| |

ZJ /_J H570 - Bevaring kulturmiljg

_J' H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

J' H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

N H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

k 4 H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

_J H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom
4

ot
iZ/ / H390 - Deponi
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Nabolagsprofil

Sigurd Hoels vei 71 - Nabolaget Ensjo - vurdert av 327 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet

e Familier med barn Veldig trygt 86/100

e Etablerere

Kvalitet pa skolene
e Enslige ’

Veldig bra 84/100

Naboskapet
Offentlig transport oG Haflige 66/100

& Gladengveien 6min &

Linje 5N, FB5A, 21,126 0.5 km .
Aldersfordeling

Ensjo 8 min 4
Linie1,2,3,4,5 0.7 km

Toyen stasjon 10 min &
Linje RE30, R31 0.8 km

o\ﬂ k3 .
Helsfyr 16 min % "
T-bane, buss 1.3 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Sofienberg 19 min &

Linje 17 1.5km Omréde Personer Husholdninger
B Ensio 8226 4155

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Skoler

Hasle skole (1-7 kl.) 8 min 4

757 elever, 35 klasser 0.6 km Barnehager

Kampen skole (1-7 kl.) 11 min 4 Normannslekka barnehage
495 elever, 21 klasser 0.9 km

Petersborg barnehage (1-5 ar)
Teglverket skole (1-10 kl.) 13 min # 54 barn
694 elever, 51 klasser 1.1 km

Stalverkskroken barnehage (1-5 ar)
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 9 min & 80 barn
386 elever, 27 klasser 0.7 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 16 min &
380 elever, 15 klasser 1.3 km Dagligvare

Hartvig Nissens skole 10 min &

630 elever 0.8 km Joker Tiedemannsbyen

Sendagsapent

Valle Hovin videregaende skole 16 min % )
Rema 1000 Hovin

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
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

g 1. Tog/t-bane
& 2 Egen bil

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

' Kollektivtilbud

Veldig bra 95/100 B 52% i barnehagealder

. W 32%6-124r
i Shoppingutvalg I 9%13-154r
Meget bra 87/100 W 7%16-18 4r

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Familiesammensetning
Sport

@ Lille toyen
Ballspill

Kampen park
Ballspill

Fresh Fitness Ensjo Enslig m. barn

SATS Hasle
Enslig u. barn

Boligmasse

B 3% rekkehus
B 97% blokk

«En liten grenn oase "midt i
byen"»

Sitat fra en lokalkjent Ikke gift

Separert

Enke/Enkemann

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
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025




fg/i@ﬁy/ L’rt-.",,‘,‘-
Fehzg 10

.}’

s
2 o
e

= .//'\\_.\8?/\\

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
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24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- 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, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.
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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 lgsgre 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 a 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, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom 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 _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no
+47 473 97 811

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 Forbrukerraddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & 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 ogsd budforheyelser, 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 forste 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 pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 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 stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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. Nér 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
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

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.

D 3/ Advokatforeningen

CIERIDOM NMOIDCE



Budskjema

Emir Resulbegovic
emirresulbegovic@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

473 97 811 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.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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