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N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 7700 000-

OMKOSTNINGER

206 090~

TOTALPRIS

7906 090,

FELLESKOSTNADER

1200~ pr. mnd

BRA-I/BRA TOTAL

71/71 kvm

BOLIGTYPE
Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

3

BYGGEAR

1905

ENERGIMERKING

- Ikke angitt

TOMTEAREAL

7787 m? (eiet)

N@KKELINFORMASJON

Din megler

Daria Zuzanna Dymarska

Eiendomsmegler | Partner

daria.dymarska@emera.no
+47 463 64 086

Leter du etter en megler som er engasijert, tilgjengelig
og resultatorientert? Da er Daria et naturlig valg.
Hennes mal er klart: Kunden skal fale seg godt ivaretatt
0g oppné best mulig pris for boligen. Hun er realistisk,
fleksibel og overlater ingenting til tilfeldighetene.




BESKRIVELSE

Stor 4-roms toppleilighet i
3-mannsbolig | Hage, balkong
og parkeringsplass m/el-lader]|
Populeert omrade | Vedfyring

En romslig og fin 4-roms toppleilighet med god takhgyde, 1-stavs
parkett, peis og sjarmerende detaljer. Leiligheten ligger i 3. etasje i
en tremannsbolig og byr pa en praktisk planlzsning med tre
soverom, apen stue- og kjskkenlgsning samt to flotte bad. Fra
stuen er det utgang til en vestvendt balkong pé ca. 8 m2 med
nydelig utsikt over Oslo og sol fra formiddag til kveld.

Eiendommen har en stor, grgann hage som deles med en annen
seksjonseier, i tillegg til egen kjellerbod og egen parkeringsplass
med el-lader. Her bor du i et populeert, rolig og barnevennlig
omréade - med kort vei til servicetilbud, kollektivtransport og
rekreasjonsomréader.

Dette er en bolig med sjarm, gode kvaliteter og godt potensial —
perfekt for deg som @nsker bade utsikt, uteplass og seerpreg i et
ettertraktet omrade.



/f\pen planigsning som enkelt kan tilpasses.




Peisen gir en lun atmosfeere og deilig

varme pa kalde dager.
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Her har du plass til et spisebord hvor du
kan invitere venner og familie til
hyggelige sammenkomster.
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Stuen har direkte utgang til en ca. 8
kvm balkong med god plass til hyggelig

i sittegruppe.

Stuen er romslig med godt med naturlig

lys fra store vinduer.
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Her bor du hgyt og fritt i 3. etasje. Ideell for solfylte sommerdager.
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Kjzkkenet er &pent mot stuen og
danner et innbydende og sosialt
oppholdsrom.

Rikelig med benkeplass gjgr kjgkkenet
bade praktisk og funksjonelt.




En innbydende gang som forbinder
boligens alle soner pé en praktisk mate.




Hovedsoverommet er romslig og gir
god plass til dobbeltseng, nattbord og
gvrig mgblement.




Godt med naturlig lys gjennom
takvinduer.

» _

Sktratak med takvinduer gjenspeiler
boligens sjarm.

Skrétak med takvinduer gir leiligheten
et unikt og sjarmerende preg.
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Entré med store garderobeskap som gir
god plass til oppbevaring.

Velkommen til visning!

|

‘.E_;
i
a
|
ru >y ‘!_J__' %
. ! "'I == — 9
\ v)' li
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beliggende i et trygt og barnevennlig ' L*‘f':
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LINDEALLEEN 20B

OM EIENDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr 7700 000

Omkostninger kjopers belop

7 700 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

12 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
192 500,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

193 590,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))

206 090,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

7 893 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
7 906 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk

Kr 7906 090
Felleskostnader
Felleskostnader kr 1200,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Inkluderer strgm og
forsikring.

OM EIENDOMMEN

P& grunn av prisstigning og rentegkning er det
paregnelig at felleskostnadene gkes etter utarbeidelse av
denne salgsoppgaven.

Fiendomsskatt
Kr 504,- (2025)

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

Kommunale avgifter
Kr 15 751(2025)

Informasjon: Eiendomsskatt: 504,00,-

Feie-og tilsynsgebyr: 243,00,-
Renovasjonsgebyr: 4 079,87

Vann-og avlgpsgebyr: 10 798,08 -

Renter: 127,00 -

Totale avgifter: Estimert kr 15 751,95,- for 2025.

Sikringsordning

Praktiseres ikke.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Kjgper méa tegne eget
abonnement for TV og internett.

Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 1755 270( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 7 021 080(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
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boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Eiendommen har en attraktiv beliggenhet i et stille, men
sveert sentralt boligomréde pa Grefsen i Oslo. Her bor du
med kort avstand til skoler, barnehager, kollektivtransport
og et bredt utvalg av servicetilbud. Omradet byr samtidig
pa flotte rekreasjonsmuligheter — béde Grefsenkollen,
Lillomarka og Akerselva ligger i gangavstand og innbyr til
naturskjgnne turer aret rundt. Like ved Maridalsvannet
finner du Brekkedammen/Frysja med populeere
badeplasser og grgntomrader, mens Trollvann frister
med brygger, balplasser og benker. For den
aktivitetsglade er bade Grefsenkleiva alpinanlegg og
Grefsen Tennisklubb med syv baner lett tilgjengelig.

Naeromradet byr ogsé pa gode idrettstilbud. Nordre Asen
Idrettspark, med kunstgressbaner, naturgressbane og
vinterstid bandy, drives av Skeid. Kjelsas Idrettslag har et
bredt tilbud innen blant annet fotball, basketball, hAndball,
langrenn, orientering og allidrett. Pa toppen av
Grefsenkleiva ligger den velkjente Grefsenkollen
restaurant, som med sin storslatte utsikt over fjorden og
byen danner en stemningsfull rammme for alt fra turer til
konserter og selskap.

Dagligvarehandelen er enkel med Kiwi, REMA 1000 og en
velassortert Coop Mega i neeromrédet. For et enda
bredere utvalg ligger Storo Storsenter kun en kort
spasertur unna, med over 130 butikker, spisesteder og
servicetilbud. Oslo sentrum er dessuten lett tilgjengelig,
bade med bil og kollektivt. Neermeste knutepunkt er
Storo, hvor du finner trikk (linje 11, 12 og 13), buss (23, 24,
56 og 11B) og t-bane (linje 4 og 5). Grefsen stasjon tiloyr
togforbindelser, mens Flybussen ogsa gar fra Storo.
Reisetiden med t-bane til Oslo S er kun 11 minutter.
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Parkering

Det medfalger oppstillingsplass pa gstsiden av huset. Se
vedlagt kart for plasseringen av plassen tilhgrende
seksjon 3.

Adkomst

P& 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.

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 778.7 m2

Felles hage opparbeidet med bl.a plen og prydbusker.
Gruslagt gardsplass.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger verken ferdigattest,
ekspedisjonsdokument eller midlertidig brukstillatelse for
eiendommen. Bygget er fra 1905, og det er ikke uvanlig at
dokumenter mangler fra denne tiden. Det foreligger en
attestert byggeanmeldelse datert 1905 som viser at
byggearbeidene for huset er padbegynt.

Det foreligger en vurdering fra kommunen datert
24.02.2023 om at boenheten pé loftet (denne leiligheten)
er lovlig opprettet far 1924.

Eiendommen er oppfgrt far 1998 og og i hht. plan- og
bygningsloven § 21-10, utstedes ikke ferdigattest for
bygg/endringer som ble omsgkt far 01.011998. Det vil
dermed ikke vaere mulig & be om ferdigattest for slike
tiltak. Dette betyr ikke at tiltak blir lovlige, men at saken
ikke lenger kan avsluttes med ferdigattest. Kjgper patar
seg risikoen for fortsatt bruk av boligen, samt eventuelle
palegg fra offentlige myndigheter.

Det foreligger endringssgknad som omfatter
fasadeendring i form av endring av plassering og antall
vinduer i takflate, endret stgrrelse pa balkong og ny
remningsstige fra loft. Godkjent tegning i sgknaden er
vedlagt i salgsoppgaven.

- | tegningene vises et bad pa det sterste soverommet og
ekstra vinduer som ikke er etablert i dag. Det foreligger
ikke ferdigattest knyttet til disse tegningene, og
byggesaken er dermed ikke ferdig avsluttet. Det gis
ingen garanti for at en slik ferdigattest vil utstedes av
kommunen.

Innhold

Areal

BRA - i: 71 m2
BRA - e: 0 m2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 71 m?2
TBA: 8 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 0 m2 Bod var ikke tilgjengelig pa befaringsdagen
og derfor ikke oppmalt.

3. etasje

BRA-i: 71 m2 Stue/kjokken, soverom, soverom 2, soverom
3, bad (soverom), bad (entré), entré

OM EIENDOMMEN

TBA fordelt péa etasje
3. etasje
8 m2 Balkong

Fra 01.01.24 er det innfart 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 dpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

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

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
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arecaloppmaling

Arealet er beregnet med 3D-laserskanner fra Leica som
gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny
avhendingslov per 1. januar 2022.

Leiligheten disponerer 1 kjellerbod i fglge eier. Ikke
tilgjengelig befaringsdagen, boden er derfor ikke malt
opp (bra-e).

Standard

Stue

Lys og innbydende stue med apen Iasning mot kjskken
0g spiseplass. Rommet har store vindusflater som
slipper inn rikelig med dagslys, samt utgang til en solrik
balkong. Her er det god plass til bade sofagruppe og
spisebord. Peisen gir en lun atmosfaere og deilig varme
pa kalde dager.

Kjgkken

Moderne kjgkken i delvis apen lgsning mot stue.
Kjgkkenet har en funksjonell utforming med integrerte
hvitevarer, rikelig med skap- og benkeplass, samt en
stilren ventilator. L@sningen gir en sosial sone med plass
til gjester rundt spisebordet.

Balkong

Fra stuen er det utgang til en romslig balkong med flott
utsyn. Her er det god plass til sittegruppe og spiseplass,
perfekt for hyggelige stunder utendgrs.

Bad 1

Lekkert bad fra 2023, direkte tilknyttet ett av
soverommene. Rommet er moderne innredet med
flislagte overflater, dusjhjgrne med glassvegger og
stilrene detaljer i sort.

Bad 2

Praktisk bad med dusj i hjgrnet og god
oppbevaringsplass skjult bak skapdgrer. Her finner du
ogsa opplegg til vaskemaskin og tgrketrommel, noe som
gjgr hverdagen enkel og funksjonell.

Soverommene:

Boligen har tre soverom av god stgrrelse. Alle rommene
har plass til seng, garderobelgsning og gvrig gnsket
mgblering. Ett av soverommene har direkte adkomst til
eget bad.

Tilstandsrapporten for boligen er vedlagt salgsoppgaven.

For mer detaljert informasjon om tilstandsgradene,
vennligst se rapporten.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

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

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes 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: Christian Blom Kjerulf

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport
Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres til & gijennomga dette ngye.

Felgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
Kienner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?

- Svar Ja, kun av fagleert

- Beskrivelse Nytt bad (lite bad) 2023 Opprinnelig bad er
flislagt pa gulv. , satt inn dusjvegg, byttet bereder satt inn
skapdgr

- Arbeid utfgrt av Fagbygg AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

-Ja

- Beskrivelse Nytt bad (lite bad) Opprinnelig bad er det
kun foretatt en lokal utbedring av sveisemembran ved
terskel.

Er arbeidet byggemeldt?
- Beskrivelse Nytt bad er byggemeldt.

Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll
pa vann/avlgp?

- Svar Ja, kun av fagleert

- Beskrivelse Nytt bad, vann og avigp fart frem til
kjgkken.

- Arbeid utfgrt av Fagbygg AS

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

- Gammel kjeller, det har veert fuktinnsig ifb. med
styrtrein.

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

- Beskrivelse Skjeve gulv er rettet opp med nytt lydgulv -
trinnlydplater og flytstap.

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

- Svar Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

- Beskrivelse Det er foretatt mindre oppgraderinger ifb.
med ominnredning av leilighet. Tilfgrseler er trukket/fart
frem av meg og koblet av elektriker.
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- Arbeid utfgrt av AB ELektro

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

- Beskrivelse Det er utfert El kontroll nd i august 2025.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
- Beskrivelse Tilknyttet egen parkeringsplass langs vegg
pa gstfasade

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

- Svar Ja, kun av fagleert

- Beskrivelse Gammel balkong i tre ble revet og det er
etablert ny balkong i stél/mur konstruksjon med stapt
dekke og rekkverk i sveiset stal. Tak ble malt opp i 2022.
- Arbeid utfgrt av Fagbygg AS

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

- Beskrivelse Rom mot nord er bruksendret og leilighet er
ominnredet. Dagens innredning er omsgkt og godkjent
med unntak av bad i hovedsoverom mot syd som ikke
ble bygget.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos
bygningsmyndighetene?

- Beskrivelse https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/
saksinnsyn/casedet.asp?mode=&caseno=202111144

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller
ferdigattest?

- Beskrivelse Det gjenstar sgknad om ferdigattest. Dette
vil vaere pé plass innen overtakelse.

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

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:

Sméhusbebyggelse i murkonstruksjon. Ut i fra
opprinnelig tegning ser bygget ut til & veere fundamentert
med grunnmur av teglstein pa fundament av betong
under grunnmur og baerende midtvegg.

Yttervegger i teglstein utvendig pusset og malt. Sperre
takkonstruksjon i valmtak form. Utvendig tekket med
korrugerte malte stélplater.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/
Loft

Vurdering av avvik:

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
taktekkingen.

» Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
undertak.

| falge eier ble det i 2023 ble platene malt og alt av
festemateriell til platene ble skiftet til beslagskruer.
Dette er et gode tiltak, og vll forlenge levetiden. Det
gjares likevel oppmerksom pa at platetekkingen er av
eldre argang, og at det er vanskelig & si noe om
restlevetid.

Undertaket er skjult under tekking og er derfor ikke mulig
& vurdere. Alder er derfor lagt til grunn for
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tilstandsvurderingen.

Konsekvens/tiltak

= Tidspunkt for utskiftning av taktekking neermer seg.

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1
ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nér dette er
ngdvendig er vanskelig & si noe om.

- Nar taktekking og undertak begynner & bli gamle, gker
risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og
kostbare reparasjoner av underliggende konstruksjoner
dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette
oppstar.

= Tidspunkt for utskiftning av undertak nzermer seg.
Grunnet eldre tekking og festemateriell benyttet far tiltak
i 2023, kan det ikke utelukkes at undertaket kan ha
skade. Det ma sjekkes grundigere, og vil veere naturlig &
vurdere nér taktekkingen skal skiftes

Nedlgp og beslag

Eldre takrenner, pipebeslag og luftelyrer. Nedlgpsrar av
nyere argang.

Vurdering av avvik:

- Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

» Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

= Det er avvik:

Inspeksjonen er utfert stort sett fra bakkeniva, men ogsa
fra veranda. Tilstandsgrad er i all hovedsak vurdert ut i
fra "alder" . Fra synlig steder er det synlig at utstyret har
aldersrelatert slitasje.

Det mangler sngfangere pé taket.

Konsekvens/tiltak

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1
ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for
nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

= Tiltak:

Tid for utskifting av beslag og renner nzermer seg. Det vil
veere naturlig a skifte dette nar taket skal tekkes om.

Det bgr ogsa da etableres stigetrinn/ plattform og
sngfangere.

Det var oppholdsveer befaringsdagen slik at funksjon er
vanskelig & stadfeste. Dette bgr derfor sjekkes
grundigere ved nedbg

Takkonstruksjon/Loft

Punktet mé sees i sammenheng med Taktekking
Vurdering av avvik:

- Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra
underliggende etg.

- Det er avvik:

Takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ikke synlig
lufting av takkonstruksjonen med luftespalte i takfoten.
Konsekvens/tiltak

= Tiltak:

Takkonstruksjoner uten lufting kan gi fuktproblematikk
og fgre til omfattende skade.

Det méa gjennomfares ytterligere undersgkelser av lufting
av konstruksjonen.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stuen til vest-vendt veranda i
betongkonstruksjon.

Nylig lagt ny membran med membranbénd i overganger.
Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

P& enkelte plassert er det sma gliper pa membran mot
vegg.

Lite sgkk pa gulv.

Konsekvens/tiltak

- Tiltak:

Membranband bgr festes som tiltenkt mot vegg. Sméa
gliper kan fgre til at vann kan renne bak membran og kan
fa konsekvens.

Lite sgkk pa gulv anses ikke som noe starre avvik og det
er registrert fall p& gulv til sluk. Funksjonskravet virker &
veere ivaretatt (det er foretatt stikkontroll).

| falge eier er dette utbedret etter befaring, men det er
ikke verifisert med dokumentasjon. Innhent
dokumentasjon om mulig.

Andre utvendige forhold
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for
fellesdeler i bygget.

Vurdering av avvik:
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= Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport,
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Det foreligger ikke vedlikeholdsplan som er viktig for god
gkonomistyring og fremtidig forventet vedlikehold.
Konsekvens/tiltak

- For & lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det
utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan
for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til borettslag/
sameie & rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

INNVENDIG

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

- Det er mélt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente méaleavvik.
Malt 15mm i hovedsoverom

Konsekvens/tiltak

- For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskijeller rettes
opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt
som et enkeltstdende tiltak i en bolig som dette. Dersom
boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike
tiltak.

Rom Under Terreng

Punktet mé& sees i sammenheng med ‘Drenering’

Det er felles kjeller med boder til seksjonseierne.

Det er fritt eksponerte betong og murkonstruksjoner.
Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Det er ikke pavist starre avvik, det vurdert opp mot alder
pa konstruksjonen og alder pa dreneringen.

Det er i slike eldre type konstruksjoner vanlig med noe
salt og kalkutslag og utgjer ingen spesiell fare s lenge
det er fritt eksponerte beton/ murkonstruksjon overflater.
Men det sier likevel noe om at det er funksjonssvikt. |
dette tilfellet er det pavist hgyere fuktsgkverdier nederst
pé vegger og pa gulv. Dette kan vaere sammensatt, men
settes som oftest i sammenheng med funksjonsviktende
drenering og/ eller kapilleert oppsug fra grunnen.
Konsekvens/tiltak
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= Tiltak:

Det kan ikke utelukkes tiltak med tiden. Tid for tiltak er
vanskelig & stadfeste. Jevnlig overvaking og kontroll av
kjeller for & forebygge evnt skade anbefales.

Se forgvrig pkt drenering

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Felles trapper er original fra byggear. Den har flere avvik
med tanke pa dagens krav til bl.a hgyde.
Konsekvens/tiltak

- Tiltak:

Det er vanlig at det er avvik pa eldre trapper grunnet
andre krav fra oppfgringstidspunktet. Det gjgres i fa
tilfeller tiltak for & imgtekomme dagens krav.

Det gjgres oppmerksom pa forholdene.

ETASJE > BAD (SOVEROM)

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert
utfgrelse (bilder og sjekkliste)

ETASJE > BAD (SOVEROM)

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Det er registrert avvik pa sjekkliste i forhold til utlevert
dokumentasjon. Pa sjekkliste er det gitt "ok" for at det er
membran bak sisterne, samt &pning i flis sim kan
synliggjare evnt lekkasjevann.

Bilder viser at det ikke er pafart membranlgsning i nisje
hvor sisterne er plassert, det er heller ikke &pning for
synliggjgring av evt lekkasjevann.

| fglge eier er det montert waterguard som skal erstatte
nevnte avvik pa sjekkliste.

Konsekvens/tiltak

- Tiltak:

Innhent dokumentasjon pa at Igsningen med waterguard
er etablert og en godkjent erstatter for nevnte avvik om
mulig.
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ETASJE > BAD (SOVEROM)

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:

= Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Konsekvens/tiltak

- Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for & lukke avviket.

ETASJE > BAD (ENTRE)

Overflater vegger og himling

Veggene har malte fliser. Taket har malt panel.

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Eldre fliser og fuger. Pa knevegg er det et omrade som er
sparklet.

Konsekvens/tiltak

= Tiltak:

Med tanke pa alder neermer det seg tid for utskifting.

ETASJE > BAD (ENTRE)

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall
mot sluk er malt til 21mm.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist at haydeforskijell fra topp slukrist til gulv/
synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25
mm.

- Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

- Det er pavist sprekker i fliser.

= Det er avvik:

De fleste av gulvflisene har flisbom og mange av de har
Izsnet fra underlaget. Noen fliser er ogsa sprukket hvor
arsak til sprukne fliser antas & sammenheng med
flisbom.

Det er uviss arsak til flisbom. Arsak kan veere darlig
grunnarbeid slik at limet ikke har fatt vedheft, men kan
ogsa veere forarsaket av andre arsaker som er vanskelig
4 stadfeste.

Det er ikke tilfredstillende fall pa gulv. Det er uvisst nér

badet er etablert, men det gjgres oppmerksom pa at
fallforholdene pa gulv ikke tilfredstille dagen krav til
fallforhold.

Konsekvens/tiltak

- Tiltak:

Tiltak pa baderomsgulv ma paregnes. Grunnet alder pa
badet i sin helhet er det ikke hensikltsmessig a utbedre
gulv far hele badet skal oppgraderes.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

ETASJE > BAD (ENTRE)

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktypen er ukjent for undertegnede. Det er stgpejern
kombinert med plast slukkopp. Ukjent tettesjikt/
membran.

Vurdering av avvik:

 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
sluklgsningen.

Bilder er fremvist hvor det er skjgtet pa en banemembran
ved terskel. Bilder viser toppmembranlgsning med
sveiset membran, men sluk er plassert i en slik dybde i
gulvet at membranlgsningen ikke er montert iht
monteringsanvisning/ Igsning.

Det er pavist rustdannelse pa sluket.

Konsekvens/tiltak

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1
ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa
membransjiktet skiftes/utbedres. Det er imidlertid
vanskelig & si noe om tidspunktet for nér dette er
ngdvendig.

- Eldre sluk av stgpejern er ofte utsatt for rust som kan
medfgre lekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan medfgre
fuktskader pé tilliggende konstruksjoner.

- Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran
varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre
membraner kan bli spra og sprekke opp, noe som fgrer til
at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan
resultere i vannlekkasjer giennom vegger og gulv og
fuktskader.

Badets tetsjikt og funksjon er av den alder og usikker
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tilstand og montering at det anbefales ytterligere
undersgkelse. Grunnet nevnte forhold vil det veere snarlig
behov for oppgradering.

ETASJE > BAD (ENTRE)

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga
tilliggende konstruksjoner. Det er forsgkt borret, men det
er murvegg bak veggkledning.

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Grunnet eldre bygningsdeler i bad, utlgser dette punktet
tg 2 pa tross av fuktsgk uten fuktfunn. Dette punktet har
sammenheng med andre bygningsdeler for badet,
spesielt nevnes membran/ tettesjikt. Vi gnsker a belyse
at det kan bli konsekvens/ skade pa bad med
omkringliggende konstruksjoner nar badet er gammelt.
Konsekvens/tiltak

= Tiltak:

Badet er av den alder og ukjent oppbygging sa det
anbefales oppgradering av bad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber (ukjent alder, men
av eldre &rgang).

Stoppekran plassert i luke i bad ved entré som stenger
det badet,. Stoppekraner for kjgkken plassert i
hovedsoverom, og stoppekran for bad ved soverom er i
himling.

Det gjgres oppmerksom pé at det meste av rgranlegget
er skjult i konstruksjoner og dermed ikke mulig &
kontrollere og derfor begrenset vurdert. Disse

rgrene er basert pa alder og normal forventet levetid.
Vurdering av avvik:

» Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak

= Tidspunkt for utskiftning av vannledninger neermer seg.
= Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppstéa pa eldre anlegg
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Det gjgres oppmerksom pa at det meste av rgranlegget
er skjult, sa det kan pélgpe seg tiltak/ kostnader som ikke
er mulig & stadfeste uten avdekke

konstruksjoner. Dette til opplysning.

Vannledninger - 2

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Adkomst
til stoppekraner og samlestokk fra luke i himlingen i bad
fra 2023.

Arstall: 2023

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Ingen starre avvik pa rgranlegg pavist foruten at
samlestokk og stoppekran er plassert i himling uten
rgrskap.

Konsekvens/tiltak

- Tiltak:

Uten ragrskap med kontrollert rar fra rgrskap vil utlgse
skader i tilliggende konstruksjonerved en evnt lekkasje i
rar i rgr opplegg.

Avlgpsrar

Det er avigpsrar av stgpejern. Enkelte internrgr av plast.
Det gjgres oppmerksom pa at det meste av rgranlegget
er skjult i konstruksjoner og dermed ikke mulig &
kontrollere og derfor begrenset vurdert. Disse rgrene er
basert pa alder og normal forventet levetid.

Vurdering av avvik:

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pé
innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

= Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsté pa eldre anlegg.

= Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr neermer seg

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er péa ca. 120 liter, plassert i bad. Det
er opplyst om at bereder i kjeller ogsé tilhgrer denne
seksjonen. Det er ikke verifisert hvilke

tappesteder denne er ment for. | tillegg er det en liten
kjgkkenskapsberederr som forsyner varmtvann til
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kjgkken.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist at varmtvannstank er over 20 &r

Det er sannsynlig at berederen er over 20 &r.
Konsekvens/tiltak

= Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsté pé eldre tanker.

Elektrisk anlegg

Det anbefales pa generelt grunnlag en el. sjekk av el.
anlegget nar det finnes lite kiennskap til og/ eller det ikke
foreligger fullgod

dokumentasjon pa hele anlegget. Manglende
dokumentasjon utlgser tg 2.

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering

Punktet méa sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Vurdering av avvik:

- Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at
det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved
kjeller/underetasje.

= Mer enn halvparten av forventet levetid p& drenering er
overskredet.

Konsekvens/tiltak

= Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

« Overvak tilstanden jevnlig. For & f& tilstandsgrad O eller 1
ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nér dette
er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Bruken av underetg/kijeller vil og veere avgjgrende.

- Det ma gjennomfares ytterligere undersgkelser.

Terrengforhold

Stort sett gruslagt rundt bygningsmassen.

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Det er pavist begrenset fall/ flatt terreng fra grunnmur.
Arsak er fordi gruslagt del danner et lavere omrade en
plenarealene.

Det vites ikke hvor dypt de drenerende massene rundt
bygningsmassen gér.

Konsekvens/tiltak

= Tiltak:

Det er viktig at overflatevann ledes vekk fra grunnmur og
at grunnen mot grunnmuren har gode drenerende
egenskaper i grunnmurens hgyde.

Undersgk ved mye nedbgr og tilkall fagkyndig for
grundigere undersgkelse.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Utvendige avlgpsrar er av ukjent type og er fra 1905. Det
er offentlig avlgp via private stikkledninger Utvendige
vannledninger er av ukjent type og er fra

1905. Det er offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
utvendige avlgpsledninger.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak

= Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsta pa eldre anlegg.

Bygningsdeler vurdert med TG3:

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe. Peis med innsats i stue/
kjgkken.

Vurdering av avvik:

- Pipevanger er ikke synlige.

= Det er avvik:

Det er i lite kott i det ene soverommet adkomst til deler
av pipen. Pipen er kledd igjen med med noe som kan
likne pa eternittplater. Platene hindrer inspeksjon av 2 av
pipesidene.

Det er ogsé pa en side pavist trevirke for naere pipen.
Konsekvens/tiltak

- Tiltak:

Fagkyndig bgr inspisere grundigere for & gi ngyaktig
instruks pa hva som ma utfares for a lukke avviket.
Det anbefales ogsa med andre seksjonseiere a sjekke
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tilstand pé& pipe/ brannmur i sin helhet. Om pipen ikke er
rehabilitert med f.eks stalrgr, kan dette om ikke lang tid bli
palegg om oppgradering av pipen.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

ETASJE > BAD (ENTRE)

Ventilasjon

Det er ingen ventilering.

Vurdering av avvik:

= Rommet har ingen ventilasjon

Konsekvens/tiltak

= Mekanisk avtrekk bgr etableres.

- Dersom avviket ikke utbedres vil det veere fare for darlig
luftskifting og resultere i hgy luftfuktighet og utvikling av
skader.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Dvrig
informasjon

Adresse
Lindealléen 20B, 0487 OSLO

Gnr. 76, bnr. 19, snr. 3, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Olav Solholm

Sameie
Villa Sole

Organisasjonsnummer: 930899798

Sameiets navn er, Villa Sole, og har gardsnummer 76 og
bruksnummer 19 i Oslo kommune. Sameiet ble opprettet
ved seksjoneringsbegjeering tinglyst 08/03/1989.
Sameiet bestér av 3 boligseksjoner.
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Se vedlagte kart over bruk av fellesarealer og
parkeringsplasser.

Forretningsfgrer: Olav Solholm

Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige
Polisenummer fellesforsikring: 92282626
Husdyr: Dyrehold sgkes styret.
Styregodkjennelse: Praktiseres ikke.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Det foreligger
ikke regnskap for sameiet.

Vedtekter/husordensregler

Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: Ikke angitt

Energifarge: Ikke angitt

Info energiklasse

Selger har ikke fatt energimerket boligen i forbindelse
med salget. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest,
og eier etter skriftlig anmodning fra kjgper ikke har
fremlagt energiattest fgr salgsavtale er inngatt, kan
kjgper fa utarbeidet en energiattest ved hjelp av ekspert,
pé selgers regning, innen ett ar etter at avtalen om salg
er inngatt. Dette falger av forskrift om energimerking av
bygninger og tekniske anlegg § 5 (3).

Oppvarming
- Elektrisk oppvarming
- Vedyring
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Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
S-4220. For mer informasjon om reguleringsforhold,
kontakt megler eller sgk pa saksnummer, adresse eller
gérds- og bruksnummer pé Plan- og bygningsetatens
hjemmeside.

Tinglyste heftelser

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

301/76/19/3:

20.011905 - Dokumentnr: 87 - Bestemmelse om
bebyggelse

Forbud mot generende bedrift

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:76 Bnr:19

Gjelder denne registerenheten med flere

03.05.1956 - Dokumentnr: 5076 - Erkleering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglementet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:76 Bnr:19

Gjelder denne registerenheten med flere

16101972 - Dokumentnr: 17244 - Skjgnn
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:76 Bnr:19
Gjelder denne registerenheten med flere

21.011988 - Dokumentnr: 4650 - Erkleering/avtale

Vedtak av visse vilkar vedr. utskillelse/bebyggelse

av denne eiendom

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:76 Bnr:19

Gjelder denne registerenheten med flere

Ved tilbaketrekking av dispensasjon gitt av bygningsjefen
far eier plikt til & opparbeide vei til og langs den side av

tomta hvor den har sin adkomst i en effektiv bredde av
6m og i den standard som gjelder for godkjenning av vei i
Oslo kommune. Se vedlagt erkleering.

10.03.1988 - Dokumentnr: 17272 - Best. om vann/
kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:76 Bnr:19

Gjelder denne registerenheten med flere

Gnr 76, bnr 19 avgir erkleering om at eier av fremtidig
utskilt parsell av gnr 76, bnt 19 gis rett til & fare vann og
avlgpsledninger med ngdvendige kummer gjennom gnr
76 og bnr19.

09.09.2025 - Dokumentnr: 1064569 - Registerenheten
kan ikke disponeres over uten samtykke fra
rettighetshaver

Rettighetshaver: Emera No2 AS

Org.nr: 934 963 407

Elektronisk innsendt

03.031989 - Dokumentnr: 13521 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 90/314

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 3 SEKSJONER

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

OM EIENDOMMEN

Vei, vann og avlgp

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

Utleie

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

Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 dagn per &r, jf.
eierseksjonsloven § 24. Denne grensen kan justeres i
vedtektene, men ma settes mellom 60 og 120 dggn. |
vedtektene er grensen satt til 90 dager.

Korttidsutleie refererer til utleie i inntil 30 dggn
sammenhengende.

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

Diverse

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

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

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

Boligkjgperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
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
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 skall
felge 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.
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En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) fglger 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 starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé 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 vaere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kigpe 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 fer 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
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kjgper far handelen ble inngéatt. | 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 star 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
naeringsvirksomhet.

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

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

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

Budgivning

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

budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsé ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklD. 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 ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
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finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert far 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 veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal 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.

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 kjgper 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.
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Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret méa 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
béde selger og kjaper.

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

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

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

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

Tilbud lanefinansiering
Boliglén hos SpareBank 1 SMN

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

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

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer klar til budrunden.

Sek lan pa smn.no

@nsker du & snakke med en radgiver? Da kan du avtale
mgte pa et tidspunkt som passer deg, rett i radgiverens
kalender.

Avtal mgte med radgiver pa smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 77 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900

Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 33 070,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 156 770,00
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Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak:

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

SpareBank 1 SMN - tilbyder av l&nefinansiering

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

Oppdragsanvarlig
Daria Zuzanna Dymarska
Eiendomsmegler | Partner
daria.dymarska@emera.no

TIf: 463 64 086

Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
christoffervindum@emera.no

TIf: 918 19 365
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Ansvarlig megler
Daria Zuzanna Dymarska
Eiendomsmegler | Partner
daria.dymarska@emera.no

TIf: 463 64 086

Meglerforetaket
Emera No2 AS

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

Salgsoppgavedato
29.09.2025

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

SpareBank 1 SMN - tiloyder av lanefinansiering.

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

LINDEALLEEN 20B
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E G E N E R KL/CE RI N G S S KJ E MA 2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

L i . i Svar |Ja, kun av fagleert
Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven
Beskrivelse | Nytt bad (lite bad) 2023 Opprinnelig bad er flislagt pa gulv. , satt inn dusjvegg, byttet bereder satt inn skapder
Arbeid utfert av | Fagbygg AS

Meglerfirma 21

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

| EMERA Oclo Ot Nei A J
EMERA Oslo st [ Nei M Ja

Beskrivelse | Nytt bad (lite bad) Opprinnelig bad er det kun foretatt en lokal utbedring av sveisemembran ved terskel.
Oppdragsnr.
2.2 Er arbeidet byggemeldt?
02250109 [T Nei M va
Beskrivelse | Nytt bad er byggemeldt.

Selger 1 navn

3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
Olav Solholm M Nei [ Ja

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

Gateadresse Svar | Ja, kun av fagleert

Lindealléen 20B Beskrivelse |Nytt bad, vann og avlgp fert frem til kjgkken.
Arbeid utfert av | Fagbygg AS
Poststed
5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
OsLO 0487 [ Nei M Ja
Er det dgdsbo? Beskrivelse |Gammel kjeller, det har vaert fuktinnsig ifb. med styrtrein.
Nei [ Ja

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

M Nei [1va

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

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

M Nei ] Ja

8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
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Har du kjennskap til eiendommen? [ Nei M Ja

] Nei M Ja Beskrivelse Skjeve gulv er rettet opp med nytt lydgulv - trinnlydplater og flytstap.

Nar kjepte du boligen? 9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Ar |2021 | MNei  []Ja

Hvor lenge har du eid boligen? 10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

Antall ar |4 | M Nei [1Ja

Antall méneder | 1 | 11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar | Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

X . Det er foretatt mindre oppgraderinger ifb. med ominnredning av leilighet. Tilfarseler er trukket/fgrt frem av meg og
L Nei M Ja Beskrivelse koblet av elektriker.

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? Arbeid utfert av |AB ELektro
Forsikringsselskap | Gjensidige |
11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Polise/avtalenr. |92282626 | ] Nei I Ja
12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Sparsmal for alle typer eiendommer [ Nei Ja
1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader? Beskrivelse Det er utfert El kontroll n& i august 2025.
M Nei [ Ja
Filer
Initialer selger: OS 1 Initialer selger: OS
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Elsjekk Bolig Lindealleen 20b HO301.pdf 27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag? M Nei [ va
] Nei Ja
Beskrivelse |Ti|knyttet egen parkeringsplass langs vegq pa ostfasade 28 |genner du E om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja

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

M Nei [ va
15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [ Ja
16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar |Ja, kun av fagleert |
Beskrivelse Gammel balkong i tre ble revet og det er etablert ny balkong i stal/mur konstruksjon med stept dekke og rekkverk i

sveiset stal. Tak ble malt opp i 2022.

Arbeid utfert av | Fagbygg AS |

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei 1 va
18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
] Nei Ja

. Rom mot nord er bruksendret og leilighet er ominnredet. Dagens innredning er omsgkt og godkjent med unntak av
Beskrivelse ; -
bad i hovedsoverom mot syd som ikke ble bygget.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
[ Nei Ja
Beskrivelse https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=&caseno=202111144

19  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 [ Ja

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

M Nei [ Ja
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21  Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
[ Nei Ja

Beskrivelse Det gjenstar sgknad om ferdigattest. Dette vil vaere pa plass innen overtakelse.

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

M Nei [ Ja

24  Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei 1 va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [ Ja
26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre okte felleskostnader/okt fellesgjeld?
M Nei [ Ja
Initialer selger: OS 3 Initialer selger: OS 4
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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

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e 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.

Foravrig oppfordrer selger potensielle kjigpere 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.
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‘ Norsk takst

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

kvalitet. Norsk takst

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

Tilstandsrapport

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

@ Lindealléen 20 B, 0487 OSLO med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

mj OSLO kommune Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer

# gnr. 76, bnr. 19, snr. 3 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.

Sum areal alle bygg: BRA: 71 m? BRA-i: 71 m?

West Takst og radgiving as

Befaringsdato: 27.08.2025 Rapportdato: 24.09.2025 Oppdragsnr.: 18554-1826 Referansenummer: Al8485 .
Rapportansvarlig

Autorisert foretak: West Takst og Radgivning AS Sertifisert Takstingenigr: Christian Blom Kjerulf

Christian Blom Kjerulf

Uavhengig Takstingenigr
cbk@taksthuset.no

920 34 854
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. ‘ I I
Norsk takst
Oppdragsnr.: 18554-1826 Befaringsdato: 27.08.2025 Side: 2 av 29
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Lindealléen 20 B, 0487 OSLO West Takst og Radgivning AS
Gnr 76 - Bnr 19 Horniveien 10 I
0301 OSLO 1339 VOYENENGA  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre 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 ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs sisgmmebasseng 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 vaere 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 nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

oTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

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

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

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

Tiltak over kr 300 000

OO0

Oppdragsnr.: 18554-1826 Befaringsdato: 27.08.2025 Side: 4 av 29

61



Lindealléen 20 B, 0487 OSLO
Gnr 76 -Bnr 19
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Det henvises til rapportens enkelte poster med vurderinger og
tilstandsgrader.

Takstmannen har ikke fatt opplysninger om evnt. soppangrep,
lekkasjer eller rateskader ut over hva som evnt. fremkommer i
rapporten. Det er videre ikke opplyst om det foreligger offentlige
bygningsmessige eller tekniske pabud pa eiendommen ut over
det som evnt. fremkommer i rapporten. Det er ikke innhentet
offentlige sgknader eller godkjennelser pa eiendommen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1905

UTVENDIG Ga il side

West Takst og Radgivning AS ‘
Horniveien 10
1339 V@YENENGA Norsk takst

Lindealléen 20 B, 0487 OSLO
Gnr 76 -Bnr 19
0301 OSLO

West Takst og Radgivning AS
Horniveien 10
1339 VOYENENGA  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25

20

N B

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

Boligbygg med flere boenheter

L KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

10 © Innvendig > Pipe og ildsted G til side
Smahusbebyggelse i murkonstruksjon. Ut i fra opprinnelig tegning
ser bygget ut til & veere fundamentert med grunnmur av teglstein pa . . ; o G4 til side
fundament av betong under grunnmur og baerende midtvegg. 5 0 Vatrom > Etasje > Bad (entré) > Ventilasjon
Yttervegger i teglstein utvendig pusset og malt. Sperre _
takkonstruksjon i valmtak form. Utvendig tekket med korrugerte -_ g
malte stalplater. 0 (I35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
TGO: | ik
= neen av @  Utvendig > Taktekking Gatilside
TG1: Mindre eller moderate avvik
Arealer Gati side TG2: Avvik som ikke krever tiltak . G4 til side
Gé til side Utvendig > Nedlgp og beslag
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik e
i Gé til side Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
Forutsetninger og vedlegg - TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 ¢ fon/
LOVIi het Ga til side Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. .
g o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under il si
Boligbygg med flere boenheter balkonger
o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 2 : L
det er avvik fra disse Anslag pé utbedringskostnad @  Utvendig > Andre utvendige forhold Ga til side
Det er tilsendt tegning navngitt endringssgknad. Denne 2 o
avviker litt fra dagens Igsning fordi det er tegnet inn et bad i @  innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatilside
forbindelse med hovedsoverommet og det mangler to
takvinduer mot nord iht tegning. Hvorvidt 1.5 @ nnvendig > Rom Under Terreng G til side
endringsgknadsmeldingen er godkjent er ukjent for
undertegnede. Her oppfordres det til 3 sjekke om navaerende . ' Gatil side
Igsning er godkjent/ har ferdigattest. 1 0 Innvendig > Innvendige trapper
@  Tekniske installasjoner > Vannledninger atil si
0.5
= @  Tekniske installasjoner > Vannledninger - 2 il si
0 g
Ingen umiddelbare kostnader @  Tekniske installasjoner > Avigpsror Gatil side
Tiltak under kr 10 000
Tekniske i llasj Y, k Ga til side
b Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 0 ekniske installasjoner > Varmtvannstan
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 R
° @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Q  Tiltak over kr 300000 @ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gafil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@ Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side
@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
0 Vatrom > Etasje > Bad (soverom) > Sluk, membran A 1il si
og tettesjikt
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Lindealléen 20 B, 0487 OSLO West Takst og Radgivning AS Lindealléen 20 B, 0487 OSLO West Takst og Radgivning AS ‘
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Sammendrag av boligens tilstand Tilstandsrapport

@ vatrom > Etasje > Bad (soverom) > Ventilasjon Gé til side BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER
Byggear Kommentar
Vatrom > Etasje > Bad (entré) > Overflater vegger og Satilside 1905 Iht eiendomsverdi
@ himlin,
g Anvendelse
Boligformal
a ji 3 Ga til side
@r Vatrom > Etasje > Bad (entré) > Overflater Gulv UTVENDIG
2 H & Ga til side
@ Vatrom > Etasje > Bad (entré) > Sluk, membran og ) Taktekking

tettesjikt
Punktet mad sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

3 : 4 Ml Ga til side
@- Vatrom > Ftas;e > Bad (entré) > Tilliggende Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra bakkeniva grunnet hms.
konstruksjoner vatrom
Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
| flge eier ble det i 2023 ble platene malt og alt av festemateriell til platene ble skiftet til beslagskruer.
Dette er et gode tiltak, og vl forlenge levetiden. Det gjgres likevel oppmerksom pa at platetekkingen er av eldre argang, og at det er vanskelig & si noe om
restlevetid.
Undertaket er skjult under tekking og er derfor ikke mulig & vurdere. Alder er derfor lagt til grunn for tilstandsvurderingen.
Konsekvens/tiltak
 Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.
¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.
Grunnet eldre tekking og festemateriell benyttet fgr tiltak i 2023, kan det ikke utelukkes at undertaket kan ha skade. Det ma sjekkes grundigere, og vil
veaere naturlig @ vurdere nar taktekkingen skal skiftes.
~
) Nedlgp og beslag

Eldre takrenner, pipebeslag og luftelyrer. Nedlgpsrgr av nyere argang.
Vurdering av avvik:
¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
¢ Det er avvik:
Inspeksjonen er utfgrt stort sett fra bakkeniva, men ogsa fra veranda. Tilstandsgrad er i all hovedsak vurdert ut i fra "alder" . Fra synlig steder er det synlig
at utstyret har aldersrelatert slitasje.
Det mangler sngfangere pa taket.
Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.
o Tiltak:
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Lindealléen 20 B, 0487 OSLO
Gnr 76 - Bnr 19

0301 OSLO 1339 V@YENENGA

Tilstandsrapport

West Takst og Radgivning AS
Horniveien 10

‘ Lindealléen 20 B, 0487 OSLO West Takst og Radgivning AS ‘
Gnr 76 - Bnr 19 Horniveien 10 A I l
Norsk taks! 0301 OSLO 1339 VBYENENGA Norsk taks

Tilstandsrapport

Tid for utskifting av beslag og renner naermer seg. Det vil vaere naturlig a skifte dette nar taket skal tekkes om.
Det bgr ogsa da etableres stigetrinn/ plattform og sngfangere.

Det var oppholdsvaer befaringsdagen slik at funksjon er vanskelig a stadfeste. Dette bgr derfor sjekkes grundigere ved nedbgr.

Eldre renner. Nyere nedlgpsrgr.

Veggkonstruksjon

Veggene har murkonstruksjon. Fasade/kledning har pussede murfasader. Pusset opp hele fasaden i perioden 2024-2025 i fglge eier.

(079 Takkonstruksjon/Loft
Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Arstall: 1905

Vurdering av avvik:
* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

¢ Det er avvik:
Takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ikke synlig lufting av takkonstruksjonen med luftespalte i takfoten.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Takkonstruksjoner uten lufting kan gi fuktproblematikk og fgre til omfattende skade.
Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser av lufting av konstruksjonen.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vinduer - 2

Bygningen har malte takvinduer med 2-lags glass.
Eier er selv tamrer og har utfgrt arbeidene. | flge eier er takvinduer montert iht monteringanvisning.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Dgrer

Bygningen har malt inngangsdgr og malt balkongdgr i tre.

Oppdragsnr.: 18554-1826 Befaringsdato: 27.08.2025
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Arstall: 2021 Kilde: Eier

e

Dgren er brann- og lydklassifisert

Glattmalt inngangsdegr

Balkongdgr med malt treramme

(2D Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stuen til vest-vendt veranda i betongkonstruksjon.

Nylig lagt ny membran med membranband i overganger. Flislagt gulv

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

P& enkelte plassert er det sma gliper pd& membran mot vegg.
Lite sgkk pa gulv.
| flge eier er dette utbedret etter befaring, men det er ikke verifisert med dokumentasjon. Innhent dokumentasjon om mulig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Membranbdand bgr festes som tiltenkt mot vegg. Sma gliper kan fgre til at vann kan renne bak membran og kan fa konsekvens.
Lite spkk pa gulv anses ikke som noe stgrre avvik og det er registrert fall pa gulv til sluk. Funksjonskravet virker & veere ivaretatt (det er foretatt
stikkontroll).

| fglge eier er dette utbedret etter befaring, men det er ikke verifisert med dokumentasjon. Innhent dokumentasjon om mulig.
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Sma gliper pa membran ved overganger Sma gliper pa membran ved overganger

[
I

el

Lite sgkk pa gulv.

(3 Andre utvendige forhold
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Det foreligger ikke vedlikeholdsplan som er viktig for god gkonomistyring og fremtidig forventet vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
o For & lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma3 det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

INNVENDIG

Overflater

1-stavs eikeparkett i alle rom. Flislagte gulv i badene

Vegger med malte glatte overflater

Himlinger med malte flater, stedvis med synlige takbjelker

Nytt lydgulv i hele leiligheten med nye overflater i flge eier. Arbeidene ble utfgrt i 2021.

Himling i stue ble isolert/senket (15 cm isolasjon i tillegg til eks 10 cm) Det ble etablert paforingsvegg i stue mot soverom og mot gang og i hovedsoverom
mot lite soverom - isolert, sparklet, malt ifglge eier.

Overflater er alltid utsatt for normal slitasje som innebzerer riper, hakk og skjolder.
Det bemerkes kun stgrre avvik som md anses som slitasje utover normal slitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.
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Arstall: 1905

Vurdering av avvik:

¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt 15mm i hovedsoverom

Konsekvens/tiltak
 For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Radon

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

D Pripe og ildsted

Boligen har mursteinspipe. Peis med innsats i stue/ kjgkken.

Arstall: 1905

Vurdering av avvik:

¢ Pipevanger er ikke synlige.

¢ Det er avvik:

Det er i lite kott i det ene soverommet adkomst til deler av pipen. Pipen er kledd igjen med med noe som kan likne pa eternittplater. Platene hindrer

inspeksjon av 2 av pipesidene.
Det er ogsa pa en side pavist trevirke for naere pipen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fagkyndig bgr inspisere grundigere for a gi ngyaktig instruks pa hva som ma utfgres for a lukke avviket.
Det anbefales ogsa med andre seksjonseiere a sjekke tilstand pa pipe/ brannmur i sin helhet. Om pipen ikke er rehabilitert med f.eks stalrgr, kan dette om
ikke lang tid bli palegg om oppgradering av pipen.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Peisovn i stue/ kjpkken Trevirke naer pipe

To av sidene pa pipen er igjenkledd

&E&f Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Det er felles kjeller med boder til seksjonseierne.
Det er fritt eksponerte betong og murkonstruksjoner.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Det er ikke pavist stgrre avvik, det vurdert opp mot alder pa konstruksjonen og alder pa dreneringen.

Det er i slike eldre type konstruksjoner vanlig med noe salt og kalkutslag og utgjgr ingen spesiell fare s lenge det er fritt eksponerte beton/
murkonstruksjon overflater. Men det sier likevel noe om at det er funksjonssvikt. | dette tilfellet er det pavist hgyere fuktsgkverdier nederst pa vegger og
pa gulv. Dette kan vaere sammensatt, men settes som oftest i ssmmenheng med funksjonsviktende drenering og/ eller kapillaert oppsug fra grunnen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det kan ikke utelukkes tiltak med tiden. Tid for tiltak er vanskelig & stadfeste. Jevnlig overvaking og kontroll av kjeller for a forebygge evnt skade anbefales.

Se forgvrig pkt drenering.

(32 Innvendige trapper
Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Felles trapper er original fra byggear. Den har flere avvik med tanke pa dagens krav til bl.a hgyde.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er vanlig at det er avvik pa eldre trapper grunnet andre krav fra oppfgringstidspunktet. Det gjgres i fa tilfeller tiltak for a imgtekomme dagens krav.
Det gjgres oppmerksom pa forholdene.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte ramtre innerdgrer
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Arstall: 2021 Kilde: Eier

Fabrikklakkerte innerdgrer

VATROM
ETASJE > BAD (SOVEROM)
Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Det er fremvist bildedokumentasjon, sjekkliste og fakturaer som dokumentasjon. Eier er selv fagmann og
har statt for etablering av dette badet

Arstall: 2023 Kilde: Eier

Oversiktsbilde

ETASJE > BAD (SOVEROM)

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2023

ETASIE > BAD (SOVEROM)

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 12mm. Fallforhold vurdert iht tek 17 med 1:100 fall pa hele gulvet og med
oppkant av membran pa min 15mm ved terskel (bildedokumentasjon fremvist)

Arstall: 2023
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meter.

ETASJE > BAD (SOVEROM)
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse (bilder og sjekkliste)

Arstall: 2023

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Det er registrert avvik pa sjekkliste i forhold til utlevert dokumentasjon. Pa sjekkliste er det gitt "ok" for at det er membran bak sisterne, samt apning i flis
som kan synliggjgre evnt lekkasjevann.
Bilder viser at det ikke er pafgrt membranlgsning i nisje hvor sisterne er plassert, det er heller ikke dpning for synliggjgring av evt lekkasjevann.

| falge eier er det montert waterguard som skal erstatte nevnte avvik pa sjekkliste.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Innhent dokumentasjon pa at Igsningen med waterguard er etablert og en godkjent erstatter for nevnte avvik om mulig.

Plastsluk

ETASJE > BAD (SOVEROM)

Sanitzerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

ETASJE > BAD (SOVEROM)
Ventilasjon
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.
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Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

ETASJE > BAD (SOVEROM)
(O Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt i soverom . Fuktmaling (rf%) i konstruksjonen ble malt til 34%.

Ingen fukt pavist i vegg

ETASJE > BAD (ENTRE)
Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Oversiktsbilde o . Oversiktsbilde
ETASJE > BAD (ENTRE)
Overflater vegger og himling

Veggene har malte fliser. Taket har malt panel.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Eldre fliser og fuger. Pa knevegg er det et omrade som er sparklet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Med tanke pa alder naermer det seg tid for utskifting.

ETASJE > BAD (ENTRE)
(1 overflater Gulv

Gulvet er flislagt med flis pa flis Igsning. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 21mm.
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Vurdering av avvik:
* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
e Det er pavist sprekker i fliser.
e Det er awvik:

De fleste av gulvflisene har flisbom og mange av de har Igsnet fra underlaget. Noen fliser er ogsa sprukket hvor arsak til sprukne fliser antas 8 sammenheng
med flisbom.

Det er uviss arsak til flisbom. Arsak kan vaere darlig grunnarbeid slik at limet ikke har fatt vedheft, men kan ogsa veere forarsaket av andre arsaker som er
vanskelig a stadfeste.

Det er ikke tilfredstillende fall pa gulv. Det er uvisst nar badet er etablert, men det gjgres oppmerksom pa at fallforholdene pa gulv ikke tilfredstiller dagens
krav til fallforhold.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak pa baderomsgulv ma paregnes. Grunnet alder pa badet i sin helhet er det ikke hensiktsmessig & utbedre gulv fgr hele badet skal oppgraderes.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Lgse fuger og stort sett flisbom pa hele gulvet Enkelte fliser er sprukne

ETASJE > BAD (ENTRE)
Sluk, membran og tettesjikt

Sluktypen er ukjent for undertegnede. Det er stgpejern kombinert med plast slukkopp. Ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Bilder er fremvist hvor det er skjgtet pa en banemembran ved terskel. Bilder viser toppmembranlgsning med sveiset membran, men sluk er plassert i en
slik dybde i gulvet at membranlgsningen ikke er montert iht monteringsanvisning/ Igsning.

Det er pavist rustdannelse pa sluket.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For 4 fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis m& ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

o Eldre sluk av stgpejern er ofte utsatt for rust som kan medfgre lekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

¢ Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Badets tetsjikt og funksjon er av den alder og usikker tilstand og montering at det anbefales ytterligere undersgkelse. Grunnet nevnte forhold vil det vaere
snarlig behov for oppgradering.
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ETASJE > BAD (ENTRE)

Saniteerutstyr og innredning

Rommet har servant, toalett, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

ETASJE > BAD (ENTRE)
@ Ventilasjon

Det er ingen ventilering.

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har ingen ventilasjon

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres.

¢ Dersom avviket ikke utbedres vil det vaere fare for darlig luftskifting og resultere i hgy luftfuktighet og utvikling av skader.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

ETASJE > BAD (ENTRE)

) Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Det er forsgkt borret, men det er murvegg bak veggkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Grunnet eldre bygningsdeler i bad, utlgser dette punktet tg 2 pa tross av fuktsgk uten fuktfunn. Dette punktet har ssmmenheng med andre bygningsdeler
for badet, spesielt nevnes membran/ tettesjikt. Vi gnsker d belyse at det kan bli konsekvens/ skade pa bad med omkringliggende konstruksjoner nar badet
er gammelt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Badet er av den alder og ukjent oppbygging sa det anbefales oppgradering av bad.
KJOKKEN

ETASJE > STUE/KJBKKEN
Overflater og innredning

Kjskkeninnredning med glattmalte fronter. Kjgkkenet er utstyrt med integrert ovn og opplegg for oppvaskmaskin. Stein benkeplate med underlimt
oppvaskkum og nedfelt induksjon koketopp. Side by side kjgleskap.
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Tilstandsrapport

i
Oversiktsbilde Oversiktsbilde

Komfyrvakt bgr flyttes til rett over kokesone

ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber (ukjent alder, men av eldre argang).

Stoppekran plassert i luke i bad ved entré som stenger det badet,. Stoppekraner for kjgkken plassert i hovedsoverom, og stoppekran for bad ved soverom
er i himling.

Det gjgres oppmerksom pa at det meste av rgranlegget er skjult i konstruksjoner og dermed ikke mulig & kontrollere og derfor begrenset vurdert. Disse
rgrene er basert pa alder og normal forventet levetid.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Oppdragsnr.: 18554-1826 Befaringsdato: 27.08.2025 Side: 19 av 29

76

Det gjgres oppmerksom pd at det meste av rgranlegget er skjult, sa det kan palgpe seg tiltak/ kostnader som ikke er mulig & stadfeste uten avdekke
konstruksjoner. Dette til opplysning.

Stoppekran for bad ved entré. Stoppekraner for kjgkken i luke i hovedsoverom

Stoppekran for kjgkken i luke i hovedsoverom

m Vannledninger - 2

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Adkomst til stoppekraner og samlestokk fra luke i himlingen i bad fra 2023.

Arstall: 2023

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ingen stgrre avvik pa rgranlegg pavist foruten at samlestokk og stoppekran er plassert i himling uten rgrskap.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Uten rgrskap med kontrollert rgr fra rgrskap vil utlgse skader i tilliggende konstruksjonerved en evnt lekkasje i rgr i rgr opplegg.

1) Avigpsrer

Det er avigpsrgr av stgpejern. Enkelte internrgr av plast.

Det gjgres oppmerksom pa at det meste av rgranlegget er skjult i konstruksjoner og dermed ikke mulig a kontrollere og derfor begrenset vurdert. Disse
rgrene er basert pd alder og normal forventet levetid.

Arstall: 1905

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

¢ Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.
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Synlig stgpejernssluk

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. Tilluft fra spalteventiler i vinduene.

T Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter, plassert i bad (dokumentert) Det er opplyst om at bereder i kjeller ogsa tilhgrer denne seksjonen (ukjent alder, ikke
dokumentert). Det er ikke verifisert hvilke tappesteder denne er ment for. | tillegg er det en liten kjgkkenskapsbereder som forsyner varmtvann til kjgkken
(ikke mulig a stadfeste alder).

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Ukjent alder og mangler dokumentasjon for bereder i kjpkken og i kjeller.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at gvrige varmtvannsberedere er utfgrt av fagkyndig. Innhent dokumentasjon om mulig.

- Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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 d foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskapet er plassert i felles oppgang utstyrt med automatsikringer.

Spgrsmal til eier

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

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

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Innhent dokumentasjon pa utfgrte arbeider om mulig.

4. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

6. Erdettegn 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

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

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

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

el-kontroll?
Ja Det er pavist ledninger som ikke er klamret utenfor inngangsdgr. Denne skal vare festet nd, men det er ikke ettersendt dokumentasjon pa

dette.

Det anbefales pa generelt grunnlag en el. sjekk av el. anlegget nar det finnes lite kjennskap til og/ eller det ikke foreligger fullgod
dokumentasjon pa hele anlegget. Manglende dokumentasjon utlgser tg 2.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Branntekniske forhold

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

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

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarsler.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Ukjent Ikke observert pa befaring.

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Ukjent Ikke funksjonstestet

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

.- Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dreneringen er fra 1905.
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Tilstandsrapport

Arstall: 1905

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler, eller pd grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Bruken av underetg/kjeller vil og veere avgjgrende.
¢ Det md gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i natursteinsmur.

Arstall: 1905

L) Terrengforhold
Stort sett gruslagt rundt bygningsmassen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er pavist begrenset fall/ flatt terreng fra grunnmur. Arsak er fordi gruslagt del danner et lavere omrade en plenarealene.
Det vites ikke hvor dypt de drenerende massene rundt bygningsmassen gar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er viktig at overflatevann ledes vekk fra grunnmur og at grunnen mot grunnmuren har gode drenerende egenskaper i grunnmurens hgyde.
Undersgk ved mye nedbgr og tilkall fagkyndig for grundigere undersgkelse.

) Utvendige vann- og avlgpsledninger
Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type og er fra 1905. Det er offentlig avigp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type og er fra
1905. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Arstall: 1905

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avigpsledninger.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

- Internt
> [ J | TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong I (BRA-i)
I > [ Bod
:lr
—_—— - /|
< Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
! bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
| BRA-e | r
[ e ( ) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
8od (BRA-b) boenheten(e)
Bad
| Teknisk
rom
| \ Terrasse- 0g p
- = 1 balkongareal Are.alet av (er(:%sser,‘ay?'\e balkonger
\ ~" Kjokken / - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje [ \
8od
SO Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sornsjo (GUA) (areal med lav takhayde)
1
— Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| sRAA sod \ maleverdig areal, som skyldes skratak
L . - Innglasset )
J "b""i,.,:,‘,x 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

Gorasie rommene. Ikke in et areal som
pless Idi 2 e Lk o
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeanteqq er ikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. 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
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med 4 fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer
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Befarings - og eiendomsopplysninger

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)
Etasje 71 71 8
Kjeller
SUM 71 8
SUM BRA 71
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Stue/kjpkken, soverom, soverom 2,
Etasje soverom 3, bad (soverom), bad (entré),
entré
Kjeller Bod
Kommentar

Arealet er beregnet med 3D-laserskanner fra Leica som gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar 2022.
Leiligheten disponerer 1 kjellerbod i fglge eier. Ikke tilgjengelig befaringsdagen, boden er derfor ikke malt opp (bra-e).

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar: Det er tilsendt tegning navngitt endringssgknad. Denne avviker litt fra dagens Igsning fordi det er tegnet inn et bad i
forbindelse med hovedsoverommet og det mangler to takvinduer mot nord iht tegning. Hvorvidt endringsgknadsmeldingen er
godkjent er ukjent for undertegnede. Her oppfordres det til a sjekke om navaerende Igsning er godkjent/ har ferdigattest.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Kjgkken, et av badene, mye av overflatene og en del elektriske arbeider.

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

Kommentar: Det gjgres oppmerksom pa at det er rgmningsvei via takvinduer i soverommene. Det forutsettes derfor at krav om
rgmningsvei er godkjent iht til innsendt sgknad om endring.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 71 0
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Befaring
Dato Til stede Rolle
27.8.2025 Christian Blom Kjerulf Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal
301 OSLO 76 19 3 779 m?
Adresse

Lindealléen 20 B

Hjemmelshaver
Solholm Olav

Kommentar
Andel gjeld og formue er ikke oppgitt. Det henvises forgvrig til meglers salgsoppgave.

Boligselskap Organisasjonsnr
Villa Sole 930899798

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Om tomten

Felles hage opparbeidet med bl.a plen og prydbusker. Gruslagt gardsplass.
Tinglyste/andre forhold

P-plass ved husets gstside disponerer seksjon 3 iht vedtekter.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type
Gjensidige 92282626
Kommentar

Opplyst av eier.
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Kilde Eieforhold
Iht eiendomsverdi Eiet
Forsikringssum Arlig premie
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato

Egenerklzering

Revisjoner

Versjon Ny versjon
1 24.09.2025
2 25.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Status

Ikke
gjennomgatt

Sider

N1

Norsk taksl

Vedlagt

Nei
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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
awvik, altsa en tilstand som er déarligere 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 vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

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

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

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

* Ved TGO og TG1 gis 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 Ipnnsomme. Hva det vil koste &
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 seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
héndverker. 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 sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

e Flater som er skjult av sng eller pa 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

vare sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

¢ Bruksareal (BRA) er det 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 vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for a kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/AI8485

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

Befaringsdato: 27.08.2025 Side: 29 av 29

Nabolagsprofil

Lindealléen 20B - Nabolaget Sendre Grefsen - vurdert av 98 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport

@ Disen
Linje 11N, 12N

<+ Storo
T-bane, buss, trikk

@ Storo
Linje 11,12,18

© Storo
Linje 4,5

® Nydalen stasjon
Linje RE30, R31

Skoler

Grefsen skole (1-7 kl.)
724 elever, 37 klasser

Fernanda Nissen skole (1-7 kl.)
521 elever, 25 klasser

Disen skole (1-7 kl.)
515 elever, 31 klasser

Morellbakken skole (8-10 kl.)
392 elever, 30 klasser

Engebraten skole (8-10 kl.)
705 elever, 41 klasser

Nydalen videregaende skole
960 elever

Blindern videregaende skole
810 elever, 24 klasser

Opplevd trygghet
B Veldig trygt 86/100

l Kvalitet pa skolene
Veldig bra 85/100

v Naboskapet
AN
*%  Godt vennskap 69/100

5 min &
0.4 km .
Aldersfordeling
5min %
®
0.4 km @ 32 ®
gno
: ¥, R
6 min £ ¢ so o IR N
X 2R noo XM
0.5 km e R e e N R
SR AN R
NN
7 min & '
i m n
0.6 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
. . (0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
10 min &
0.9 km Omrade Personer Husholdninger
Il Sondre Grefsen 1190 528
. Oslo og omegn 999 185 490708
Norge 5425 412 2654586
12 min &
0.9 km Barnehager
13 min % Barnehagenvar Josefine (1-5 ar) 2min %
1Tkm 42 barn 0.1 km
15 min 4 Bjerkealleen Kanvas-barnehage (0-5a&r) 3 min %
1.1 km 65 barn 0.3 km
1min & Bratenalleen barnehage (1-5 ar) 5min %
0.1km 108 barn 0.5 km
19 min £
1.5 km
Dagligvare
21 min & gl9
1.7 km L . L
Kiwi Grefsenveien 6 min &
5min & 5 S 7 min 4
33 km unnpris Storo ) min
PostNord, sendagsapent 0.6 km
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Primeaere transportmidler Varer/Tjenester

. Storo Storsenter 11 min #&
B 1 Trik

@ Vitusapotek Storo 11 min &
&= 2 Egen bil

g 3. Tog/t-bane .
Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 24% i barnehagealder

W 40% 6-12ar
17%13-15 ar

B 18%16-18 ar

om.  Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 95/100

jf Turmulighetene
! Neerhet til skog og mark 91/100

s { & g W\ > /24 ',:’fj.';);i »fb\\?\ 4
o o oS, Bk A\ 3 t&\zm)w""” N y
w  Kvalitet pa barnehagene B0 g 2", R\ o9 P \\w 19% ‘}7 p
Tl . g — \ ’__,/ N = / 7Y,
“* Veldig bra 85/100 [T\ P\ € N\ \ VL N s
Familiesammensetning ~YNEAK g@_;&,f @;‘ ;
Par m. barn
Sport e———— :
| y - = & . / S
.\ \l¢-Tc48B~ /"‘((‘458\ e 3N B $ WS
. . ,5? \ ,3’53) i‘,‘/&‘/ 30!,/,7 .}‘,‘,‘\, (A
@ Grefsen Tennishall 8 min 4 Par u. barn T \/_,;0%&_‘ \"/43@ \ \@@& /2%5 S
Tennis 0.7 km I - A NNy o o FA N ? 7898
" = \ g & <\\5 AR Y/
- & X 2/ 02061/ 15'\\:@&, 453
® Nordre Asen kunstgressbane 8 min # Enei b \ /\QZ§ > ’*\‘Q‘{éﬁ»\ﬁ /
Fotball, friidrett, sandvolleyball 0.7 km _netgm-bam " \\-‘%/ é}y Y / $>\ "Zf‘-’élg&/
. L f— ' WV ,
& Fitness24Seven Storo 10 min & /
Enslig u. barn
& SATS Storo 11 min & |
Flerfamilier
|
Boligmasse —
0% 47%

W 33% enebolig
B 12% rekkehus
18% blokk

B Soendre Grefsen

B 37% annet Norge
Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%
«Hyggelige naboer og rolig, men .

Ikke gift 58% 4%
sentralt rett ved T-banen!» ed °
Sitat fra en lokalkjent Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

. —'-‘Eg‘_&.l‘ 1l QE | Ao
1 \r:?g 2 e

.m 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 .m 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 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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Plan- og bygningsetaten Oslo

BASE ARKITEKTER AS
Grgnnegata 1B
0350 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 27.03.2025
Merete Wiel Finckenhagen 202111144 - 34 Selma Hole Strandskogen
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: LINDEALLEEN 20B Eiendom: 76/19/0/0
Tiltakshaver: OLAV SOLHOLM Soker: BASE ARKITEKTER AS
Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus Tiltaksart: Fasadeendring

Tillatelse til endring - Lindealléen 20 B

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om endring, som vi mottok 20.01.2025.

Det er sokt om endringer til tidligere rammetillatelse som vi ga 30.05.2023.
Endringssoknaden omfatter fasadeendring i form av endring av plassering og antall
vinduer i takflate, endret storrelse p& balkong og ny remningsstige fra loft.

Vi gir dispensasjon fra:
+ Reguleringsplan: avstandsbestemmelsene i vegloven § 29

Det er ikke merknader til seknaden.

Opplysninger om byggesaken

Kort beskrivelse av tiltaket

Eiendommen ligger pa Grefsen, bydel Nordre Aker. Det spkes om fasadeendringer og riving av
garasje.

Endringen omfatter endring av plassering og antall vinduer i takflate, endret storrelse pa
balkong og ny remningsstige fra loft. Balkongen utvides og kommer nermere Kapellveien.
Endringen er derfor avhengig av ny dispensasjon fra avstand til vei.

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo ~ Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Plangrunnlaget for eiendommen

Eiendommen er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg, fremtidig (utviklingsomrade ytre
by) i kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015.

Eiendommen er regulert til underformal byggeomrade for boliger gjennom reguleringsplan for
sméhusomrader i Oslos ytre by (Sméhusplanen), S-4220, vedtatt 15.03.2006, revidert
12.06.2013 og 17.03.2015

Eiendommen er omfattet av midlertidig forbud mot tiltak innenfor smahusplanen. Sgknaden er
likevel ikke omfattet av forbudet, ettersom tiltaket faller inn under de vedtatte unntakene fra
forbudet. Tiltaket faller inn under unntaket for som ikke gker %-BYA.

Tidligere saksbehandling

Det har tidligere i saken blitt gitt avslag pé spoknad om rammetillatelse i vedtak datert
22.10.2021. Plan- og bygningsetaten viser til Statsforvalterens opphevelse datert 09.12.2022,
hvor etatens vedtak datert 22.10.2021 sendes tilbake til kommunen for en ny vurdering.

Etter en ny gjennomgang av sakskomplekset er det etatens vurdering at det ikke finnes
tilstrekkelig dokumentasjon for & tidfeste nar boenheten pa loftet ble opprettet, seerlig hvorvidt
dette har skjedd for eller etter bygningsloven av 1924 ble vedtatt.

Ettersom det i klagesaken har blitt fremlagt dokumentasjon péa at loftet har blitt tatt i bruk for
1924, samt at bygningsloven av 1924 ikke har en klar definisjon av hva som anses som en egen
boenhet, er det etatens vurdering at det i dette konkrete tilfellet ikke kan dokumenteres hvorvidt
det har veert en selvstendig boenhet péa loftet for 1924 eller ikke. Gitt sakens konkrete
forutsetninger vil etaten derfor legge til grunn at boenheten er lovlig opprettet for 1924, og at
spknad om bruksendring av arealet derfor ikke er ngdvendig.

Ansvarlig sgkers redegjorelse

Vi viser til ansvarlig sgkers redegjorelse i seknaden.
Plan- og bygningsetatens vurdering

Kommuneplanens konsekvenser for tiltaket

Vi har vurdert at tiltaket ikke medfgrer vesentlig gkt miljgbelastning for omgivelsene i form av
trafikk, stey og forurensning, andre vesentlig negative virkninger for nzermiljget (bygde og
naturgitte omgivelser, kulturminner, verdifull vegetasjon, byrom m.m), eller vesentlig negative
virkninger for nasjonale og vesentlige regionale kulturminneverdier som angitt pa temakart for
kulturminnevern T5.

Tiltaket utlgser derfor ikke kravet om reguleringsplan, jf. kommuneplanen § 3.2, jf. pbl. §§ 11-10
nr.1,12-1.
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Tiltakets kvaliteter

Tiltakets utforming

Omspkt tiltak er plassert i et neeromrade med variert bebyggelsesstruktur og utforming, og
tilpasser seg denne. Tiltaket er vurdert 3 tilfredsstille krav til visuelle kvaliteter i plan- og
bygningslovens § 29-2, samt sméhusplanen § 7.

Dispensasjon
Tiltaket er i strid med reguleringsplanen jf. vegloven § 29 og er avhengig av dispensasjon for &
kunne f3 tillatelse.

Plan- og bygningsloven § 19-2 dpner for & gi dispensasjon dersom ikke hensynet bak
bestemmelsen vi gir dispensasjon fra, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved 8 gi dispensasjon
skal ogsa veere klart storre enn ulempene.

Dispensasjonssgknad med sgkers begrunnelse
Viser til ansvarlig sgkers redegjgrelse i sesknaden om dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra kravet om
avstand fra vei

Tiltaket er i strid med avstandskravet mot vei i veglova § 28, som er en integrert del av
reguleringsplanen, og er avhengig av dispensasjon for & kunne f3 tillatelse.

Gjeldende plan er vedtatt 2006 og etter dagjeldende veilov var avstandskravet mot vei 15 meter
mal fra veiens regulerte midtlinje. Avstanden til vei for omsgkt tiltak er 9,65 meter, og tiltaket er
derfor avhengig av dispensasjon fra planens avstandskrav mot vei.

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Hensynet bak veglovas avstandsbestemmelser er a ivareta trafikksikkerheten og vedlikeholdet
av veien og veisystemet, samt a ivareta miljg og samfunnshensyn pa eiendommer langs vei. For &
sikre gode boforhold er det viktig & opprettholde en viss avstand til trafikk, stoy og forurensning.

Avviket fra hovedregelen i § 29 er 5,35 meter, og anses i denne saken som akseptabel for a sikre
en hensiktsmessig plassering av tiltaket. Det avgjgrende for om sgknaden skal innvilges er likevel
at avstanden ikke tilsidesetter de hensyn bestemmelsen skal ivareta. Dette beror pé en konkret
helhetsvurdering av tiltaket opp mot hensynet bak avstandskravet. | denne saken vurderes
hensynet til miljg, boforhold og trafikksikkerhet som ivaretatt ved plasseringen det er sgkt om.
Videre vil vedlikehold og driften av veien kunne opprettholdes. Etaten kan pa bakgrunn av dette
ikke se at hensynene bak avstandskravet blir vesentlig tilsidesett ved at dispensasjon innvilges i
denne saken.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene
Avstanden vurderes som tilfredsstillende med hensyn til bade trafikksikkerhet og vedlikehold.
Dispensasjonen i aktuelle sak vil medfgre en hensiktsmessig plassering for bebyggelsen og
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folgelig medfere en fornuftig utnyttelse av tomten. Tiltakets plassering medfgrer ingen
nevneverdige ulemper.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon. Plan- og bygningsetaten mener at vilkérene for dispensasjonen er
oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart sterre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 fgrste ledd, hvor det star at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Plan- og bygningsetaten gir derfor dispensasjon fra avstandskravet i
veglova § 29, som anses som en integrert del av reguleringsplanen. Tiltaket kan plasseres 9,65
meter fra midten av regulert vei Kapellveien.

Godkjente tegninger og kart
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202111144

Beskrivelse Tegningsnr |Dato PBE-id
Situasjonsplan - riving 1/15
Avkjorselsplan 28.06.2021 |1/17
Plan kjeller A2.008 18.10.2018 |1/23
Plan 1 etasje A2.005 08.11.2018 |1/24
Plan 2 etasje A2.006 08.11.2018 |1/25
Utomhusplan med markert stille sone ihht rapport 6/6
Loft - Tegninger med lukket stige 28.10.2024 |31/3
Snitt - Tegninger med &pen stige 28.10.2024 31/4
Snitt - Tegninger med lukket stige 28.10.2024 |31/5
Takplan -Tegninger med lukket stige 28.10.2024 |31/6
Fasade mot syd og vest - Tegninger med &pen stige 28.10.2024 (31/7
Fasade mot syd og vest - Tegninger med lukket stige 28.10.2024 |31/8
Fasade mot @st og nord - Tegninger med lukket stige 28.10.2024 (31/9
Fasade mot gst og nord - Tegninger med 8pen stige 28.10.2024 |31/10
Situasjonsplan - malsatt 10.03.2025 (33/3

Krav til plassering av tiltaket

Tiltaket ma plasseres i samsvar med godkjent situasjonsplan og tegninger.
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Ansvar

Folgende foretak har erklaert ansvarsrett i tiltaket, sak 202111144
Organisasjonsnr Navn Beskrivelse

PRO - Premisser for utendgrs stgy fra

916863071 Brekke & Strand Akustikk AS X .
veitrafikk, tkl.2

928423557 SIVILARKITEKT MNAL MERETE WIEL
FINCKENHAGEN

928423557 SIVILARKITEKT MNAL MERETE WIEL
FINCKENHAGEN

979980809 Sivilingenigr Sigurd Hoelsbrekken PRO - Brannkonsept, tkl.2

PRO - Arkitektur, tkl.2

SOK - Ansvarlig sgker, tkl.2

Plan- og bygningsetatens konklusjon

Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner sgknaden.
Tillatelsen er hjemlet i pbl. § 21-4.

Vilkar i den videre prosessen

Erkleeringer om ansvarsretter for utfgrelse ma veere sendt inn for arbeidene starter.
Gjennomfgringsplanen ma oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i
ansvarsforholdene og ved sgknad om endring, igangsettingstillatelse, brukstillatelse og
ferdigattest.

Nar tiltaket er ferdig ma dere soke om ferdigattest. Dersom dere onsker 8 spke om midlertidig
brukstillatelse for ferdigattest, skal det kun gjenstad mindre vesentlig arbeid. Dere ma opplyse
om gjenstdende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivaet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

Tillatelsen gjelder i tre ar

En endringstillatelse er kun en justering av en allerede gitt tillatelse. Tiltaket ma veere lovlig satt
i gang innen tre ar fra vedtaksdato for tillatelse eller rammetillatelse, ellers faller tillatelsen
bort. Fristen kan ikke forlenges og den avbrytes ikke ved en endringstillatelse. Dersom det
klages pa vedtaket, er fristen tre ar regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken. Dersom
fristen oversittes, faller tillatelsen bort og tiltaket ma spkes om pé nytt.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pd vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket. Et
spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. §27b.
Se véare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/
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Folg saken pa Saksinnsyn

Dere kan folge med pé saken via Saksinnsyn pa vare nettsider. Der kan dere ogsa velge &
abonnere pé saken og bli oppdatert om endringer per e-post.

Vennlig hilsen

Selma Hole Strandskogen - saksbehandler
Ragnhild Christiansen - enhetsleder

enhet byggesaker ytre by nord

Kopi til:
OLAV SOLHOLM, HAMMERFESTGATA 1A, 0565 OSLO
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LOFT
MAL. = 1:50
4,394

Stue/kjokken
43,5m2

od

4,095

x~

2,600

4,394

9,182

Endringsseknad Lindealleen 20b
GBNR 76/19, Oslo kommune
Tegnet av Merete Viel Finckenhagen

Dato: 28/10/2024
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Plan- og bygningsetaten

Oslo

BASE ARKITEKTER AS
Gronnegata 1B
0350 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 24.02.2023
202208061/10 202111144 -25 @rjan Jonassen
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: LINDEALLEEN 20B Eiendom: 76/19/0/0
Tiltakshaver: OLAV SOLHOLM Soker: BASE ARKITEKTER AS

Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus Tiltaksart: Fasadeendring

Avklaring angaende videre saksgang - Lindealléen 20 B

Plan- og bygningsetaten viser til Statsforvalterens opphevelse datert 09.12.2022, hvor etatens
vedtak datert 22.10.2021 sendes tilbake til kommunen for en ny vurdering.

Etter en ny giennomgang av sakskomplekset er det etatens vurdering at det ikke finnes
tilstrekkelig dokumentasjon for & tidfeste nér boenheten pa loftet ble opprettet, saerlig hvorvidt
dette har skjedd fgr eller etter bygningsloven av 1924 ble vedtatt.

Ettersom det i klagesaken har blitt fremlagt dokumentasjon pa at loftet har blitt tatt i bruk for
1924, samt at bygningsloven av 1924 ikke har en klar definisjon av hva som anses som en egen
boenhet, er det etatens vurdering at det i dette konkrete tilfellet ikke kan dokumenteres hvorvidt
det har veert en selvstendig boenhet pa loftet for 1924 eller ikke. Gitt sakens konkrete
forutsetninger vil etaten derfor legge til grunn at boenheten er lovlig opprettet for 1924, og at
spknad om bruksendring av arealet derfor ikke er ngdvendig.

| den videre saksbehandlingen kommer Plan- og bygningsetaten derfor kun til 8 vurdere
den omsokte fasadeendringen. Dersom dere ikke onsker denne behandlet ber vi dere gi
oss en skriftlig tilbakemelding snarest, og senest 14 dager etter at dere mottar dette
brevet.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Akersgata 51,0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Vennlig hilsen

Orjan Jonassen - saksbehandler
Gudbrand Hasvold - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

nord

Kopi til:
OLAV SOLHOLM, HAMMERFESTGATA 1A, 0565 OSLO
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Fra:

Emne
Dato
Til

Harald Skogli harald.skogli@eurosign.no &

: SV: Innkalling til sameiemote 2023

1 24. mars 2023 kl. 12:31

: Olav Solholm olavsolholm@gmail.com Harold leffertstra haroldleffertstra@yahoo.no

Hei!
Mgte pa mandag gar bra.
| tillegg til dine poster kunne jeg tenke meg at vi snakket om fglgende:

Vedlikehold av felles oppgang og kjellergang.
Vedlikehold av uteomrade.

Oppretting av bedriftskonto, bank?

Heving av husleie.

PWNPE

Med vennlig hilsen
Harald Skogli
EuroSign AS
Stanseveien 21
NO-0975 Oslo

Sentralbord: +47 23 00 85 00
Mobil: +47 915197 61
harald.skogli@eurosign.no
WWW.eurosign.no

EURO’SIGN

WAKES YOU VISIBLI

Fra: Olav Solholm <olavsolholm@gmail.com>

Sendt: 21. mars 2023 18:18

Til: Harold leffertstra <haroldleffertstra@yahoo.no>; Harald Skogli
<harald.skogli@eurosign.no>

Emne: Innkalling til sameiemgte 2023

Hei

Vi ma kalle inn til sameiemgte. Harold og Deborah reiser bort onsdag neste uke, sa vi ma fa til
et mgte mandag, senest tirsdag. Far alle til pa mandag ettermiddag?

Ber om at forlag som skal behandles sendes inn innen fredag slik.

Om innkallelse eller frist som er satt for a sende inn forslag aksepteres, sa bekreft dette
samtidig for bekreftelse for tidspunkt for mgte.

Mine forslag er:

Saker til Ordinzer generalforsamling - Lindealléen 20B

Forslag 1 - Vedlikehold av tak

Taket har i utgangspunktet behov for utskifting av flere arsaker, bla annet at det er utlevd, lekker og
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at get riasser/ser stygtl ut. Froplemet Vil esSKalere/utvikie seg. DEL er nentet Inn priser pa nytt tak.
Det varierer fra 400 000 - 800 000 avhengig av type tekking - stélplater, stein, bandtekking eller
skifer.

Ved & gjore midlertidig vedlikehold, s& kan man utsette full utskifting med flere &r.
Forslag 1:
Det foreslas at det settes av 45 000 til felgende vedlikehold:

Leie av lift/sikkerhetssele

Rengjering/spyling av tak

Spiker/nagler byttes ut med nye skruer/pakninger.
Gjennomfaringer og overganger gas over og fuges
Tak males opp i svart farge.

Forslag 2

Sameiet forplikter seg til en langsiktig vedlikeholdsplan som innebaerer en intensjon om at fasader
tilbakefares til opprinnelig uttrykk jf. Vedlagte tegninger utarbeidet av Olav Solholm. Det fastsettes
ikke tidsplan i denne omgang, men sameierne forplikter seg til at alle fremtidige vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler utferes i trdd med vedlikeholdsplan. Dette innebzerer f.eks folgende:

At planlagt tiltak med utvidelse av balkong til SNR 3 utferes i mur

At stedvis utskifting av vinduer i fasade innebaerer at nye vinduer er av gammel type med inndeling
som pa originale tegninger. Nye vinter skal veere utfart i trdd med byantikvarens momentliste for
gode kopier:

Forslag 3
Olav Solholm gis generalfullmakt til & gjennomfere sgknad og tillatelse til falgende tiltak:

Bruksendring av bod mot nord til bolig

Installering av nytt bad

Utskifting av takvinduer

Etablering av nye takvinduer - totalt 8 stk starrelse 78x140

Utskifting av terrasseder og vindu ved siden av terrasseder.

Soknad om godkjenning av eksisterende balkong

Soknad om og utvidelse av balkong - trekkes ut i linje med underliggende balkong, utferes i
mur.

8. Utskifting av vindu i trappeoppgang som er gdelagt

9. Montering av Yale Linus p& hovedder:

NoukwnNe

https://www.elkjop.no/product/hjem-rengjoring-og-kjokkenutstyr/sikkerhet-og-
overvakning/elektronisk-dorlas/yale-linus-family-dorlas-sort/267857 ?gclid=CjwKCAjwg-
WgBhBMEiwAzKSH6KghH7dezNw41KwnnWFQdxM1vhg4fovAe2xrDIKcNYkeNjz24y9vVBoCpbU
QAvVD BwE

Forslag 4

SNR 1 - Skogli gis fullmakt/tillatelse fra sameiet til & soke om ettergodkjenning av kjellerbod/areal
som er tilsluttet leiligheten.
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Forslag 5

Olav Solholm gis fullmakt til & seke om fasadeendringer/tilbakefering av fasader.

Forslag 6

Vindu i oppgangen er gdelagt/ikke mulig & 8pne. Det er i tillegg punktert og lekker varme.

Det er ogsa et vindu pa @st-veggen som er lukket igjen.

Olav Solholm gnsker & bytte ut det @delagte vinduet og reetablere vinduet som er lukket igjen.

Vinduer skiftes ut til vinduer av type/inndeling som opprinnelig uttrykk. Samtidig sa tilbakeferes
fasader til opprinnelig uttrykk med kalkpuss/kalkmaling.

Kostnader til dette bekostes av Olav Solholm.

Olav Solholm
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Protokoll til ekstraordinzert arsmeote 2022 for Sameiet Lindealleen 20b, med

GBNR 76/19 i Oslo kommune

Organisasjonsnummer: 930899798
Maotet er blitt gjennomfert heldigitalt fra 29.april k1. 12:45 til 05. juni kl. 13:00

Antall stemmeberettigede som deltok: 3.

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Vedtak
Moteinnkallingen godkjennes

Antall stemmer for vedtak: 3
Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (100%)

2. valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Vedtak
Harald Skogli for SNR1 og Olav Solholm for SNR3

Antall stemmer for vedtak: 3
Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (100%)

3. Fordeling av fellesarealer:

Eiendommen fordeles i tre arealer iht. felgende inndeling:

Areal A —ca 150 m2: Areal B —ca 107 m2:

Areal C —ca 127 m2
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Forslag til vedtak:

Areal A tilfaller seksjon 1.
Areal B og C tilfaller seksjon 2 og 3 i fellesskap.

Pé grunn av at areal A vurderes a ha vesentlig bedre kvalitet ift brukbarhet og er storre i areal, sa
gis seksjon 2 og 3 i felleskap i tillegg rett til & ta i bruk garasjetak som terrasse dersom dette er
gjennomforbart ift. seknad/offentligrettslig godkjenning.

Evt. soknadspliktige arbeider iht. Bygningslovgivningen ma fremdeles godkjennes av
generalforsamling i sameiet. Disposisjonsretten er sann sett ingen fullmakt til & gjere hva man vil.

Mindre tiltak som markterrasse osv, som er unntatt sgknadsplikt tillates i begrenset omfang.

Alle seksjonseiere plikter a vedlikeholde og viderefore eiendommens hage, herunder plenklipping,
klipping av hekk, fjerning av lov hest og vir, kalking og gjedsling hver var.

Garasje/parkeringsplasser fordeles iht. felgende plan:
R , M Seksjon 3
Seksjon 2
Seksjon 1

Hver seksjonseier har rett til & etablere el-bil lader pa hver sin plass.

Bod under verandatilbygg mot vest er felles for alle seksjoner. Denne benyttes til oppbevaring av
sykler og hageredskaper.

Arealer i kjeller fordeles iht. felgende plan:
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" Seksjon 3
Seksjon 2

Seksjon 1

" Felles

Kjellerarealer er ikke kontrollmalt, og det kan ikke legges til grunn at tegning er i mélestokk. Det
er eksisterende skillevegger som definerer faktiske skillelinjer i kjelleren.

Hver seksjonseier har rett til & etablere opplegg for vaskemaskin og terketrommel i felles
vaskekjeller.

Vedtak

Arsmetet i vedtar forslag iht. ovennevnte beskrivelse. SNR 1 godkjenner en evt senere
fordeling av areal B og C mellom seksjon 2 og 3. Vedtaket er 4 anse som generalfullmakt
til evt. reseksjonering.

Antall stemmer for vedtak: 3

Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0 Flertallskrav:
Alminnelig (100%)

Beslutningen ovenfor skal tegnes inn i sameiets vedtekter nye vedtekter blir straks & anmelde til
foretaksregisteret.

Generalforsamlingen ble deretter hevet og protokoll underskrevet.

Oslo, 05/06/2023

For SNR1

— /

P A=Y
=2

Harald Skogli
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2.1

2.2.

2.3.

VEDTEKTER
FOR SAMEIET Villa Sole

Vedtatt i arsmgte
den 27/03/2023
i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er, Villa Sole, og har gdrdsnummer 76 og bruksnummer 19 i Oslo
kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjeering tinglyst 08/03/1989.

Sameiet bestar av 3 boligseksjoner.
DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne
har enerett til @ bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

Begrensninger i muligheten til & kjgpe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og
samme eierseksjonsameie, med de unntak som fglger av eierseksjonsloven § 23.

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte
seksjonen servitutter, forkjppsretter eller andre Igsningsretter og foreta andre
rettslige disposisjoner over seksjonen.

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.
Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Seksjonseier skal

informere styret i forkant av utleien om nar, hvem som leier og hvor lenge de skal
leie.
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2.4.

2.5.

2.6.

Seksjonseierens rett til 3 bruke bruksenheten og fellesareal

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.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid
gjeldende ordensregler.

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

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

Det kan ikke knyttes slik enerett til arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang
til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal.

[Parkering og andre] tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre 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.

[Det neste avsnittet kan slettes hvis sameiet ikke har krav om tilrettelagt parkering.
(Husk i sa fall G endre overskriften)

Tilrettelagte parkeringsplasser er forbeholdt beboere som pé grunn av nedsatt
funksjonsevne har et dokumentert behov for tilrettelagt plass. Disse beboerne har
krav pa a fa tilgang til plassen mot et midlertidig bytte av egen parkeringsplass.
Byttet gjelder sG lenge beboeren har et dokumentert behov. Styret kan gi naermere
regler om tildelingskriteriene. Plassen byttes tilbake ved salg av seksjonen. Det er ikke
ngdvendig G reseksjonere i hvert enkelt tilfelle. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke
endres uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har
vetorett mot endring av vedtekten. Vedtekten ma registreres i Foretaksregisteret.]

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen.

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken. Dersom szerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.
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5.1.

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

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av
seksjonseierne pa arsmegtet, eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik
avsetning. Endring av akontobel@p kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

PANTERETT FOR SEKSJIONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige
et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa
krav som skulle ha vaert betalt etter at det har kommet inn en begjzering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

VEDLIKEHOLD

Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

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.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer

j) innvendige flater pa balkong eller lignende.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

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

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.
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5.2.

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

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere
og andre baerende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.
Innkassing og andre hindringer utfgrt av ndvaerende eller tidligere seksjonseiere,
fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

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

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren er ansvarlig for a holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke
fryser.

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

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

For skader pa fellesareal eller andre seksjoner som en seksjonseier er
erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
for sameiets forsikring benyttes.

Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som har vedlikeholdsansvaret for stedet
hvor skaden oppsto betale forsikringens egenandel, dersom erstatningsansvar etter
eierseksjonsloven foreligger. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av
noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang
til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Hvis sameiets forsikring dekker en skade oppstatt i en seksjon, og skadeutbedringen
etter disse vedtektene er seksjonseierens ansvar, baerer seksjonseierens selv det
tapet egenandelen utgjgr.

Sameiets plikt til 3 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

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 seksjonseierens vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.
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5.3.

6.1.

6.2.

7.1.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til 3 fgre nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a
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.

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

Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet
plan vedtatt av arsmgtet. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun
skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og
eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Sgknad til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr sgknad kan sendes.

MISLIGHOLD

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.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppfarsel medfgrer fare for
gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller
brukers, oppfgrsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel
13, jf. eierseksjonsloven § 39.

ARSM@TET

Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til 4 gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

109



7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Ordinzert arsmgte

Ordinaert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som
gnskes behandlet.

Styret beslutter hvordan arsmgtet skal giennomfgres. Arsmgtet skal gjennomfgres
som fysisk mgte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent
av stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan
settes frem. Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmgtet skal behandle, og ma vaere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til
a vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte. Dersom arsmgtet ikke
gjennomfgres som fysisk mgte, ma styret sgrge for en forsvarlig giennomfgring og at
det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til arsmgte er oppfylt. Systemene
ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende
mate, og det ma benyttes en betryggende metode for 3 bekrefte deltakernes
identitet.

Ekstraordinaert arsmgte

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

Innkalling til arsmgte

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri veere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet 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.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter vedtektenes punkt
7.2.

Saker arsmgtet skal behandle
Arsmptet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet
a) behandle styrets eventuelle arsberetning

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
c) velge styremedlemmer.
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7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordinaert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmete etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle
seksjonseierne er til stede pa drsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet 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 a avgjgre forslag
som er fremsatt i mgtet.

Hvem som kan delta pa arsmgtet

Alle seksjonseierne har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til 3 veere til stede og til & uttale seg.

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

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

Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgtelederen behgver ikke a vaere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Szerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet 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) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, 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
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7.10.

7.11

7.12.

7.13.

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

f) samtykke til sammenslaing av sameier som nevnt i eierseksjonsloven § 22 a

g) ombygging eller annen tilrettelegging som fgrer til at bruksenheten kan brukes
som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
stgrrelse og romlgsning (hyblifisering)

h) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav

Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes 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 arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av
de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer 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 gjennomfgres hvis disse
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet 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 en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort

gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

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 spksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

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

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet
Pa arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.
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7.14.

7.14.

8.1.

8.2.

8.3.

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

Protokoll fra arsmgtet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen 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.

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

Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et spksmal 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 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)
som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
STYRET

Plikt til 3 ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha tre medlemmer, o1l fra
hver seksjon.

| sameier med atte eller feerre seksjoner kan det, dersom alle seksjonseierne
uttrykkelig har sagt seg enige i det, fastsettes i vedtektene at alle seksjonseierne skal
vaere medlemmer av styret. Det skal da utpekes en representant som styremedlem
for seksjonseiere som ikke er en myndig fysisk person, og for seksjoner som har flere
eiere. [Her kan et slikt vedtak settes inn]

Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges saerskilt. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer.

Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Styremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.
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8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

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

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Bestemmelsene i tredje ledd gjelder ikke for styrer som bestar av alle seksjonseierne,
jf. 8.1 annet ledd. For slike styrer beregnes stemmene pa samme mate som bestemt

for arsmgter, og styret er beslutningsdyktig nar styremedlemmer som representerer

mer enn halvparten av stemmene, er til stede.

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

Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger
pa arsmgtet.

Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

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 arsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

Inhabilitet

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

Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til 3 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter a
gjennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter
som ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav
seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.
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9.1.

9.2.

10.

10.1.

10.2.

11.

FORRETNINGSF@RER

Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.

Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsfgrer og andre
funksjonaerer, gi instruks for dem, fastsette deres lgnn eller godtgjgrelse, fgre tilsyn
med at de oppfyller sine plikter, samt a avslutte engasjementet.

Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som forretningsfgreren selv eller dennes narstaende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk saerinteresse i.

REGNSKAP OG REVISION

Plikt til 3 fgre regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinzere arsmgtet.

[For sameier med 21 eller flere seksjoner:]

Styret sgrger for at det blir fgrt regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsberetning i
samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven.

Revisor

Arsmgtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en
revisor som er valgt av arsmgtet.

Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av sameiets vedtekter, gjelder reglene i lov om
eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65.
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Villa Sole - Org no: 930 899 798
Lindealleen 20b, 0487 Oslo

Innkalling og agenda for sameiemgte 2023

Dato: 27/03/2023
Sted: Leiligheten til Olav, 3 etg.
Tid 19:00
Til stede: SNR 1
SNR 2
SNR 3

Saker til behandling/gjennomgang:

TS0 RN RN =

12.

13.
14. Olav Solholm gis fullmakt til a sgke om fasadeendringer/tilbakefgring av fasader.

Valg av mgteleder og referent

Valg av personer til 4 underskrive protokoll
Innkallelse

Kort gjennomgang av gkonomi — Harald
Valg av bedriftskonto og bank

Heving av husleie

Vedlikehold av uteomrade

Vedlikehold av felles oppgang og kjellergang
Vedlikehold av tak

. Langsiktig vedlikeholdsplan
. Div endringer som Olav gnsker a gjgre/har gjennomfgrt som krever samtykke fra

sameie:
1. Bruksendring av bod mot nord til bolig
2. Installering av nytt bad
3. Utskifting av takvinduer

4. Etablering av nye takvinduer - totalt 8 stk stgrrelse 78x140
5. Utskifting av terrassedgr og vindu ved siden av terrassedgr.

6. Spknad om godkjenning av eksisterende balkong

7. Sgknad om og utvidelse av balkong - trekkes ut i linje med underliggende

balkong, utfgres i mur.
8. Utskifting av vindu i trappeoppgang som er gdelagt
9. Montering av Yale Linus pa hoveddgr:

Alle disse forslagene er i rei av SNR 3 og bekostes av eier av SNR 3.
SNR1/ Skogli gis fullmakt/tillatelse fra sameiet til & sgpke om ettergodkjenning av
kjellerbod/areal som er tilsluttet leiligheten. Bekostes av Skogli

Montering av Yale Linus pa hoveddgr:
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Villa Sole - Org no: 930 899 798
Lindealleen 20b, 0487 Oslo

Protokoll sameiemeote 2023

Dato: 27/03/2023
Sted: Leiligheten til Olav, 3 etg.
Tid 19:00

Antall stemmeberettigede som deltok: 3. SNR 1 Harald
SNR 2 Harold
SNR 3 Olav

Motet er blitt gjennomfert 27 mars 2023 kl 19:00.

Folgende saker ble behandlet pa &rsmeotet:

1. Valg av mateleder og referent

Olav Solholm foreslar seg selv

Vedtak
Moeteinnkallingen godkjennes

Antall stemmer for vedtak: 3
Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (100%)

28 Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den méten drsmetet er innkalt pa.

Vedtak
Magteinnkallingen godkjennes

Antall stemmer for vedtak: 3
Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (100%)

3. valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Vedtak
Harald Skogli og Olav Solholm

Antall stemmer for vedtak: 3
Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (100%)

4. Innkallelse.

Vedtak
Arsmotet i vedtar at mete er lovlig innkalt

Antall stemmer for vedtak: 3

Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0 Flertallskrav:
Alminnelig (100%)
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Villa Sole - Org no: 930 899 798 i)
Lindealleen 20b, 0487 Oslo

5. Valg av bedriftskonto og bank 1] e

Vedtak
Arsmotet vedtar at sameiet anskaffer bankkontoprotokollvitner,

Har hatt i dnb, privat Harald giis fullmakt til 4 innhente tilbud/kundeavtale
Antall stemmer for vedtak: 3
Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0 Flertallskrav:
Alminnelig (100%)

6. Heving av husleie

Vedtak
Arsmotet vedtar at husleie okes til kr 1800

Antall stemmer for vedtak: 3

Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: O Flertallskrav:
Alminnelig (100%)

7. Vedlikehold av uteomrade

Villa Sole - Org no: 930 899 798
Lindealleen 20b, 0487 Oslo : I

10. Langsiktig vedlikeholdsplan

Vedtak
Arsmotet vedtar langsiktig vedlikeholdsplan som er en intensjonsavtale for videre utredning

Antall stemmer for vedtak: 3
Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (100%)

11. Diverse endringer som Olav ensker i gjore eller har gjennomfert som
krever samtykke fra sameie.

Vedtak

Arsmetet vedtar at det skal holdes felles dugnad var og hest Kiart til 1 mai/varrengjor. Harald utreder mulig

kjop av henger. Omride med soppelkasser og furu omstruktureres ift. Behov for ekstra papirkasse og evt.
henger.

Stafettpinne lgsning — Olav lager skilt
Antall stemmer for vedtak: 3

Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0 Flertallskrav:
Alminnelig (100%)

8. Vedlikehold av felles oppgang og kjellergang

Vedtak
Arsmetet vedtar enkel overflateoppussing, Eksisterende farger viderefores rapp mellomgré. Evt etter

nermere avtale, planlegges utfort sensommet/hest. Gjeres pa dugnad. maling kjopes inn felles. Kjellergang

vegger/himling males opp. Gulv males opp. Farge avtales nermer
Kabel kasses inn

Antall stemmer for vedtak: 3

Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0 Flertallskrav:
Alminnelig (100%)

9. Vedlikehold av tak

Vedtak
Arsmeotet vedtar innkomne forslag:

Bruksendring av bod mot nord til bolig

Installering av nytt bad

Utskifting av takvinduer

Etablering av nye takvinduer - totalt 8 stk storrelse 78x140

Utskifting av terrasseder og vindu ved siden av terrasseder.

Seknad om godkjenning av eksisterende balkong

Seknad om og utvidelse av balkong - trekkes ut i linje med underliggende balkong,
utfores i mur.

Utskifting av vindu i trappeoppgang som er gdelagt

9. Montering av Yale Linus pa hovedder:

Alle disse torslagene erirei av SNR 3 op bekostes av eler av SNR 3,

5 &N 54 5o B D L=

*®

Antall stemmer for vedtak: 3

Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0 Flertallskrav:
Alminnelig (100%)

12. SNR1/Skogli gis fullmakt/tillatelse fra sameiet til a soke ettergodkjenning

av kjellerbod/areal som er tilsluttet leilighet i kjeller.

Vedtak
Arsmeotet vedtar vedlikehold av tak iht. innkomne forslag

Antall stemmer for vedtak: 3

Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0 Flertallskrav:
Ahninnelig (100%)
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Vedtak
Arsmotet vedtar langsiktig vedlikeholdsplan. Dette er en intensjonsavtale.

Antall stemmer for vedtak: 3

Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0 Flertallskrav:
Alminnelig (100%)

13. SNR2 gis fullmakt/tillatelse fra sameiet til a soke ettergodkjenning av
tidligere trapp som er tilsluttet leilighet i 2 etg

Vedtak
Arsmotet vedtar langsiktig vedlikeholdsplan. Dette er en intensjonsavtale.

Antall stemmer for vedtak: 3

Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0 Flertallskrav:
Alminnelig (100%)
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Villa Sole - Org no: 930 899 798
Lindealleen 20b, 0487 Oslo

e

14. SNR3 gis fullmakt/tillatelse fra sameiet til 4 soke ettergodkjenning av
tidligere trapp som er tilsluttet leilighet i 3 etg

Vedtak
Arsmatet vedtar langsiktig vedlikeholdsplan. Dette er en intensjonsavtale.

Antall stemmer for vedtak: 3

Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0 Flertallskrav:
Alminnelig (100%)

13. Olav Solholm gis fullmakt til &4 seke om tillatelse til tilbakeforing av
fasader.

Vedtak
Arsmetet vedtar langsiktig vedlikeholdsplan. Gjelder Tun seknad ikke gjennomfering i denne omgang.

Antall stemmer for vedtak: 3
Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 0 Flertallskrav:
Alminnelig (100%)

Oslo 27/03/2023

Olav Solhol
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OS l.O Utskriftsdato: 23.09.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Om rapporten

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

Eiendomsskatt

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

Terminer som ennd ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belgp. Ngyaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august
4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller pa en lgrdag eller sgndag, blir forfallsdato neste virkedag.

1/3
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Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

Utskriftsdato: 23.09.2025

0301-76/19 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 0,00
Eiendomsadresse: Lindealléen 20B Eiendomsskatt NOK 0,00
0487 OSLO
Fakturamottaker: Leffertstra Harold Edward
Lindealléen 20B
0487 OSLO
Eiernavn: Leffertstra Harold Edward Totalt NOK 0,00
Ingen forfalte belgp
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:
Avgift Belap
Totale avgifter 0,00
*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
2/3
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Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

Utskriftsdato: 23.09.2025

0301-76/19/0/3 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 15 247,95
Eiendomsadresse: Lindealléen 20B Eiendomsskatt NOK 504,00
0487 OSLO
Fakturamottaker: Solholm Olav
Hammerfestgata 1a
0565 OSLO
Eiernavn: Solholm Olav Totalt NOK 15 751,95
Ar ReskAr  Term Skyldig Tilgode  KID-nummer Faktura nr Fakturadato Forfallsdato
belgp
2025 2025 3 3888,14 0,00 25060001237692035 11623805 26.06.2025 25.08.2025
Totalt & betale 3888,14
Skyldig belap betales til Innkrevingsetatens kontonummer 1315 01 02000.
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:
Avgift Belap
Eiendomsskatt 504,00
Feie- og tilsynsgebyr 243,00
Renovasjonsgebyr 4079,87
Vann- og avlgpsgebyr 10798,08
Renter 127,00
Totale avgifter 15751,95
*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
3/3
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Tinglysingssternpel

. Begjeering om oppdeling 6. Fordelingsliste
DAGBOKF@RT i egerseksjoner Brok med nevner = ] Brok med nevner=
Snr. Formal 4 Snr. | Formil
Begjaring, si i lan og pl gninger sendes 3L |
445 Wk tinglysi en i to ek larer, hvorav ett skal
[] 3‘}1“5_8 g 0 1 3 5 2 1 vaere pé tinglysingspapir, jfr. tinglysingsforskriftenes § 6. 1 2 3 1 2 3
- rtns  REIEINETIY o :
R 114 ?
BYSKRIVEREN | OSLO, 2 | " 22
Egenerkl@ringen er godkj av Kommunaldi |
3 B ® 23
G, [Bnr. |Fl’ll’. Kommune 4 24
1. Eiendom 76 19 Oslo 5 24
Navn ; |Fedselsdato (dag, mnd., &) 6 26
1. Vigdis Olsen, og 230356- 7 27
Harald Skogli 251054 8 28
2. Eier 2. Ivar Sorknes 180259
3. Mette Rustad 120262 9 29
3 10 30
)
- 11 31
2
H 12 32
L 3. Begjring Eiendommen begj®res oppdelt i eierseksjoner, (jfr. lov av 4. mars 1983 nr. 7)
slik det fremgdr av etterstdende fordelingsliste (punkt 6). 13 a3
14 34
2 Undertegnede erklaerer at
= 15 35
oo a) EI eiendommen er oppdelt i s& mange seksjoner som det er bruksenheter. Den er 16 36
oppdelt i naturlige og hensiktsmessige bruksenheter etter de formal de skal ha.
Hver boligseksion har egen i eget kjpkken og eget WC og bad innenfor 17 37
bruksenheten (§ 5 nr. 2 og 3).
18 38
b) fastsettelsen av sameiebrgken bygger pé (§ 5 nr. 4, fgrste ledd) 19 a9
4. Egen- l—_x-l bruksenhetenes areal 20 40
eller
erklaring [ Z o
om opplylielse | ij bruksenhetenes innbyrdes verdi Sum teller 34 Sum teller
av lovens krav skal stemme med nevner skal stemme med nevner
(§7if) B bt o s T - ;
c) lz] kommunen er varslet om seksjoneringen for mer enn 6 maneder siden. Det er ikke Ad kolonne 2 {formﬁli.ge _bollg?ekstop, (."io'_garasgse:‘elislon,l N K rjmrmgss_.ekslon
. fattet vedtak om byfornyelse eller utbedringsprogram i h. 1. lov av 28, april 1967 = samieseksjon iger, = samleseksjon naeringslokaler .
nr. 1 (5 5 nr. 4, tredje ledd). Ad kolonne 3 :Ved oppdelingen skal det for hver eierseksjon fastsettes en sameiebrok
lifr. 55 nr. 4) med hele tall i teller og nevner.
eller 7. Supplerende tekst
[ on har giort unntak fra seksjoneringsforbudet i § 6 nr. 4, tredje ledd. Det er ingen forskjell pd eierbrek i forhold til tidligere
. eierandel. Det foreligger derfor ingen verdiforandring
| mellom eierne og blir sdledes ikke noe dokumentavgift &
| eller beregne.
| seksjoneringen gjelder prosjektert bypa/byog under oppfereise hvor byggetillatelse 3 = . .
| U er gitt, Eiendommen er siledes ikke tatt i bruk fgr eierseksjonslovens ikraft- Vigdis Olsen og Harald Skogli skal ha hjemmel til snr. 1
tridfﬂse (jfr. bygningsioven § 99), og kommunen er derfor heller ikke varsiet om Ivar Sorknes skal ha hjemmel til snr. 2
o Mette Rustad skal ha hjemmel til snr. 3
Undertegnede er kjent med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erklering Dato |Hiemmeishaver(nels underskrift

(straffeloven § 189 og § 190).

3 re ) ,'?,:n-:-k_lcf ,7_'-. J/" Wik j'] o
. Vedlegg: Situasjonsplan. St ‘V%l(i#&’” j el ( 2eq /A
Oslo Vigdis (Olsen

Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft, alt i A4 format og Harald SkOSI'i Ivar Sorknes Mette Rustafl

5. Tegninger fortiepende sidenummerert. P4 tegningene er grensene for bruks-
=¥ enhetene og deres seksjonsnumre (forslag) tydelig angitt (§ 7 Dok tet returneres til:
annet ledd). Navn [Adresse |Telefon
Det er ikke loft = Postboks 103, Smestad
Erik Lange A/S 0309 Oslo 3 14 93 88

Nr. 3035 Forlag: Sem & Stenersen A/S, Oslo 583
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Avs

DAGBOKF@ZRT
M8 004651

BYSKRIVEREN 1 OSLO T D R

Vedrgrende gnr.76 bnr.19 Lindeallé&en 20.

. Jeg er kjent med at veisjefen ved vedtak av 1988.01.18 i anledning
utskillelse/bebyggelse av ovennevnte eiendom har gjort unntak fra plan-—
og bygningslovens § 67. l.a. pid fgplgende vilkar:

Lindeall&en godkjennes ndr den er opparbeidet i samsvar med
plan- og bygningslovens bestemmelser.

Jeg er kjent med at veisjefen ndr som helst kan trekke denne dispensasjon
tilbake med den virkning at jeg da fdr plikt til & opparbeide vei til og
langs den side av tomta hvor den har sin atkomst i en effektiv bredde av
6 m/28=m og i den standard som gjelder for godkjenning av vei i Oslo
kommune.

. Hvis arbeidet ikke blir blir utfe¢rt som pdlagt, skal kommunen ha rett
til & opparbeide eller la andre opparbeide veien. Er det stillet sikker-
het etter pkt.l ovenfor, skal kommunen kunne disponere sikkerheten til
dectte formdl.

. Jeg godtar de forpliktelser som er nevnt under pkt.l og 2 og disse pa-
heftes eiendommen som grunnbyrde.

. Jeg overdrar med dette vederlagsfritt til Oslo kommune den n¢dvendige
veigrunn i en bredde pd& 10 m/28=m med bruksrett til skjerings- og
fyllingsarealer. Den narmere avgrensing fastsettes pd bindende mite av
Oslo oppmdlingsvesen. Kommunens eiendomserverv er betinget av at veien
er opparbeidet og godkjent av kommunen. Erklering fra veisjefen i Oslo
om at opparbeidelsen har funnet sted skal godtas som tilstrekkelig bevis
for at betingelsene for eiendomservervet er oppfylt. Jfr. tinglysnings-
lovens §l4, annet ledd.

%

, den 19

Side 1 av 2

Som hjemmelsinnehaver samtykker jeg i at erkl@ringen blir tinglyst pa

eiendommen.
Gl . L/
riftens riktighet bekreftes

W
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EREKELERING
. . Undertegnede eier av gnr 76m bnr 19, Lindealleen 20
avgir fglgende erklaring:

av

Eier av fremtidig utskilt parsellygnr 76, bnr 19 gis
rett til & fgre vann og avlgpsledninger med ngdvendige
kummer gjennom gnr 76, bnr 19.

Erklaringen tinglyses pa& eiendommen og kan ikke avlyses
uten etter skriftlig samtykke fra Oslo vann- og avlgfisverk.

onto . Lot 4995 ...

Eier

DAGBOKF@RT

101588 017272
d ®

BYSKRIVEREN | OSLO
® ®

o pekieiies

e REPE
psitters 8]
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 3MAJIBSBO > - o

ERKLERING

Undertegnede eler og skjeteinnehaver av matrar. ..20:. Lindgalleen
. ?"n?‘.:JH"/q gate—vei som har vedtatt Oslo kommunes vann- og kloakk-
reglement, erklerer herved folgende som bindende for meg og senere eiere av eiendommen:

1. Melding skal sendes til vann- og kloakkvesenet for der foretas noe arbeid ved vann- og kloakk-
anlegget i eiendommen.

2, Vann- og kloakkvesenet har rett til 4 inspisere eiendommens ledningsanlegg.

3. Nir vann- og kloakkvesenet krever det, skal eieren sloyfe det godkjente private renseanlegg for
eiendommens spillvann, fore avlepet direkte til offentlig kloakk og betale den fastsatte kloakk-
avgift.

. 4. Kommunen har ikke noe ansvar om de private ledningsanlegg i eiendommen, pA grunn av arbeider
p2 hovedledningsnettet, stoppes til eller forurenses av rust, slam eller andre stoffer, medmindre ; : :
det bevislig skyldes forsemmelig forhold fra vann- og kloakkvesenets side. ' 3 v ol : ol varshavende

5. Eieren er ansvarlig for skader pd offentlig ledning som felge av at avlepet fra eiendommen inne- b S S B 2

. holder vemsker eller stoffer som ikke er tillatt fort til kloakk, f.eks. bensin, olje, syrer, vann B!
over 50°, fett, sement, kalk e. 1.

6. Eommunen har ikke noe ansvar for frostskader pA eiendommens ledningsanlegg som folge av E
driftsstans pd offentlige ledninger eller snebreyting pa gate eller vei. = | oo é}ﬁ% it /lv
folge av ekstraordinere regnskyll eller som felge av at avlopet hemmes av hoyvann i fiord, sje, i : s Ll ey ) _
elv eller bekk, uansett om vannet trenger inn gjennom ledninger, vegger eller dpninger. skommissionen (3die

. 8. Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper p& eiendommen som folge av at utstyr

er anbrakt lavere enn gatenivd over uttrekkets forgrening pAd hovedkloakk eller lavere enn kote
+ 2,15 (hoyvannstand i forhold til oppmalingsvesenets 0-punkt). Eieren er ansvarlig for rettidig
stenging av sluk o.L i kjeller.

9. Eieren er ansvarlig for skader som felge av at vann- og kloakkledninger samt taknedlep i eien-
dommen tildekkes.

10. Eieren er ansvarlig for skader eller ulemper ved at eiendommens ledningsanlegg ikke er i for-
skriftsmessig stand, men likevel godkjent. Vann- og kloakkvesenet har rett til nir som helst
4 kreve slike ledningsanlegg brakt i samsvar med reglementet og bestemmelser hvis det skulle

[ ) finne det nodvendig.

11. Narverende erklering blir tinglyst som hefte pA eiendommen og kan ikke avlyses uten vann-
og kloakkvesenets samtykke.

)

3 & 56
® Oslo, den ......... 19....

Eier
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4 6/!
%) 76/287,
Byggeomrade for bolige: \
54220, 15, <t
se regbest. =\
(zozwzw 230) -ByGgeomrade for boliger 4
(202204703/202304720) 54220, 15.3.06
\ - se reg.best. S 8
- OFF. ETTERSYN 6.4-30.5.22 (202102096/202: NY
MIDL. FORB. NOT TILTAK (202204703/20230
76/103 g

599500

*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som

599600

599700
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 22.08.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Heydereferanser

1se. Ved p! ing legges 37 cm til denne kotehayden.
Reguleringskart
— Kartutsnittet gjelder verti 2 (dvs. pa bakk a)
- Gjeldende k delplaner: KDP-17

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.

- Kartet er tilt for: Ei

byggesak.

d ing. Kan ikke brukes til

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder 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

PlottlD/Best.nr: 146932/ 86517683

Adresse: Lindealléen 20B

Deres ref.: 63976/ DA@QMSEMERA

- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 76/19
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

110 - Bolig m.tilh. anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn

1162 - Undervisning
RpAngittHensynSone
RpAngittHensynGrense

930 - Reguleringslinje
Forméalgrense

Forelepig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHeyde

Byggegrense
Bebyggelse som forutsettes flernet

—— Méale og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Avkjarsel

Eksisterende tre som skal bevares

6647400

6647100

6646800

599400 599700

2\
599400 599700

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

0072799

00L2¥99

0089799

@ Oslo

Dato: 22.08.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 146932/86517683

Deres ref.: 63976/ DA@MSEMERA

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
Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

ALUNRE EEN Do InEN

=
~ /1 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

_J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

~J'H110 - Nedlagsfelt drikkevann

4 H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

_J H320_1 - Stormflo

_J, H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
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S$-4220

REGULERINGSPLAN FOR SMAHUSOMRADER | OSLOS YTRE BY,(SM,&HUSPLANEN). Ny § 6,
7,8,9, 10,12, 18 og 20, vedtatt 12.6.13. Ny § 9, 4. ledd og § 10, 1. ledd andre setning,

vedtatt 17.3.15. BUK-sak 57/15.

Vedtaksdato: 15.03.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200913489

Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Se sak 200913489, endret reg.best.

Knytning(er) mot andre planer: 200401057, VO40711, V121214, V240614, V021012,

V051114

Dokumentet bestdr av 10 side(r) inkludert denne.

. Besoksadresse:
Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune ’
Postadresse:
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom Boks 364 Sentrum,
’ : 0102 Oslo
141

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA



OSLO KOMMUNE
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015.

Se endret reg.best. ,vedt. 17.11.2008 (V171108).

Mindre vesentlig reguleringsendring for tre eiendommer (gnr.125 bnr.128, gnr.58 bnr.47 og
gnr.27 bnr.465). Slik at arkeologisk utgravning av bergrte automatisk fredete kulturminner sikres
[for spknad om tiltak kan behandles.

Se endret reg.best. ,vedt.04.07.2011(V040711)

Sma reguleringsendringer for tre eiendommer, (gnr.48/ bnr.21, gnr. 48/ bnr.27, gnr.10/ bnr.281).
Slik at det foretas arkeologisk undersgkelse, for at bergrte automatisk fredete kulturminner
ivaretas og sikres fgr tiltak igangsettes".

Se endret reg.best., vedt.02.10.2012 (V021012)

Sma reguleringsendringer for eiendommen gnr.27/ bnr.482. Slik at det foretas arkeologisk
undersgkelse for at bergrte automatisk fredete kulturminner ivaretas og sikres for tiltak
igangsettes.

Se endret reg.best., vedt. 24.06.2014 (V240614)

I Bergsalléen 8A, gnr 48,bnr. 331, skal det foretas arkeologisk utgravning av de bergrte
automatisk fredete kulturminner, id 170362, for iverksetting av byggetiltak. Det skal tas kontakt
med Byantikvaren i Oslo umiddelbart etter spknad om tiltak har kommet inn, slik at omfanget av
den arkeologiske underspkelsen kan fastsettes.

Se endret reg.best., vedt. 05.11.2014 (VO51114)

For iverksetting av byggetiltak som bergrer kulturminne id 176633 i Nils Lauritssgns vei 18 skal
det foretas arkeologisk utgravning av dette. Anleggsarbeid kan iverksettes for utgravningen
gjennomfgres i de delomrader, der dette ikke er til hinder for gjennomfgringen av utgravningen,
eller utgjgr en fare for a pdfpre kulturminne skade, jf. avmerking pa kart datert 10. september
2014.

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid for tiltaket skal gjennomfpres slik at
omfanget av de arkeologiske granskningene kan fastsettes.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SMAHUSOMRADER I OSLOS YTRE BY
(S-4220) (Med endrede §§ 6,7, 8,9, 10, 12, 18 og 20).

Paragraf 1-20
§ 1 Avgrensning

Disse reguleringsbestemmelser gjelder for de omrader som er vist pa plankart merket BOP-
200401057 (i malestokk 1:5000), datert 01.03.2004 og revidert 10.02.2006.

§ 2 Reguleringsformal

Omradet reguleres til byggeomrade for boliger. Innenfor planomradet opprettholdes gjeldende
reguleringsplaner for andre formal enn byggeomrader for boliger.

Automatisk fredete kulturminner som er avmerket pa plankartet reguleres til spesialomrader
bevaring/automatisk fredete kulturminner/boliger.

§ 3 Hensikten med reguleringsplanen

Hensikten med reguleringsplanen er & legge til rette for en utvikling i planomradet med
bebyggelse med sméahuskarakter, og & opprettholde og styrke smahusomradenes kvaliteter. Planen
skal ivareta omradenes estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige og miljgmessige kvaliteter
knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap, vegetasjon og biologisk mangfold.

§ 4 Bebyggelsesplan
Tiltak med 10 eller flere nye boenheter kan bare oppfgres pa grunnlag av godkjent
bebyggelsesplan.

§ 5 Utomhusplan

Ved innsendelse av sgknad om tillatelse til tiltak kreves utomhusplan. Denne skal vise bade
eksisterende og planert terreng for eiendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, samt
opparbeiding av utearealene.

Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med godkjent utomhusplan ma
vare utfgrt for midlertidig brukstillatelse gis.

For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet kan kommunen forenkle kravet til
dokumentasjon.

§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning

6.1
Neromradets landskap/terreng, grgntdrag og bebyggelsesstruktur skal vaere fgrende ved
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.
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Fglgende definisjoner legges til grunn:

a. Med nzromrade menes et omrade som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer
som er gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som fglger
av figur la-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert nzromrade der det er
naturlig at et stgrre eller mindre omrade ses i sammenheng.

Figur la : Figur 1b: Figur Ilc:
Neeromrdde der tiltak ligger Neeromrade der tiltak liggeri ~ Neeromrade der tiltak ligger bak
langs vei/gate vei-/gatekryss bebyggelse langs vei/gate

b. Med bebyggelsesstruktur menes méten bygningene er plassert og gruppert pa den enkelte
eiendom, i forhold til bebyggelsen i neeromradet og i forhold til veier, ferdselslinjer,
bekkelgp, landskap/terreng og grontdrag.

c. Enhetlig bebyggelsesstruktur betyr at minst 3/4 av bygningene i neeromradet har lik
plassering og gruppering i forhold til ovennevnte elementer.

d. Med grgntdrag menes vegetasjonsbelter som strekker seg over flere eiendommer.

6.2

Kommunen skal godkjenne tiltakets plassering. Ved plassering av tiltak skal bebyggelsesstruktur
for eiendommer langs samme side av vei i neromradet vektlegges. Dersom tiltaket ikke er
lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse pa tilgrensende eiendommer vere fgrende.

I omrader med stgrre bygningsvolumer i eksisterende bebyggelse skal nye boligenheter samles i
volumer av tilsvarende stgrrelse.

6.3
Tiltak innenfor neeromrader med enhetlig bebyggelsesstruktur skal viderefgre denne. Der
bebyggelsen i neeromradet har enhetlig avstand til vei skal denne avstanden opprettholdes.

Ny bebyggelsesstruktur innenfor enhetlige omrader kan tillates, dersom denne kan viderefgres
over flere eiendommer i neeromradet pa en slik mate at en enhetlig bebyggelsesstruktur sikres.

6.4

I neeromrader uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse
plasseres i nyskapende strukturer, og disse skal binde omradet sammen.
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6.5

Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) skal det legges stor vekt pa bevaring av
eksisterende terreng og vegetasjon. Terrenginngrep for & oppna hgyere utnyttelse, annen
plassering eller hgyere gesims- og terrenghgyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for
tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengniva.

Fglgende unntak tillates:
a. Paflate og svakt skranende tomter skal samlet hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer ved bebyggelse maksimalt vaere 0,5 meter.
b. For skranende tomter med fall 1:6 — 1:3 skal hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer samlet ikke overskride 1 meter.
c. For bratte tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer samlet ikke overskride 1,5 meter.

Ved terrassering av terrenginngrep som nevnt i b og ¢ skal maksimal utstrekning og minste
avstand mellom terrenginngrepene vaere 6 m i terrengets fallretning.

Terrengmessig overgang til naboeiendommer skal gis en naturlig utforming. Det skal ikke
etableres stgttemurer, fyllinger, og/eller skjeringer med samlet hgyde pa mer enn 0,5 meter
n@rmere enn 4 meter fra nabogrense.

Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjgrsel og parkering.

6.6
Maksimalt 40 % av tomtens areal, inklusive bebygd areal (BYA), kan opparbeides med harde,
vann-ugjennomtrengelige overflater. Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom.

6.7

Nye tiltak skal plasseres slik at stgrre treer bevares. Med stgrre treer menes treer med
stammeomkrets over 90 cm, malt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass pa eiendommen i
plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som stgrste omkrets for
treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen tillates ikke.

§ 7 Utforming av bebyggelse
Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet.

Nye tiltak skal ha sméahuskarakter og stgrrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i
nzromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse:

Hgyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk, hvorav takform
og/eller materialbruk skal vare et av elementene.

I neeromrader med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes
fra eksisterende bebyggelse.
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§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse

Ved behandlingen av sgknadspliktige tiltak samt ved behandling av bebyggelsesplaner skal
spgrsmalet om bevaring avklares med antikvarisk myndighet (Byantikvaren).

Der det er enkeltbygg av sarlig arkitektonisk eller historisk betydning pa eiendommen, eller
eiendommen inngér i grupper av bygninger som sammen utgjgr et spesielt verdifullt kulturmiljg,
skal nybygg plasseres slik at eksisterende bevaringsverdig bebyggelse kan bevares.
”Moderhusets” (det eksisterende bevaringsverdige huset) ordensprinsipper og formingsfaktorer
skal veere fgrende for plassering og utforming av ny bebyggelse, slik at bebyggelsen pa
eiendommen samlet far en helhetlig karakter og “moderhuset” et romslig uteareal foran sin
hovedfasade.

§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjg og vassdrag

Apne strekninger av bekker, elver, vann, dammer og tjern skal opprettholdes. Der nye tiltak
bergrer lukkede elver eller bekker skal gjenapning av disse vurderes.

Tiltak ma ikke gjennomfgres neermere enn 20 m fra vannkant mot vassdrags hovedlgp eller 12 m
fra vannkant mot vassdrags sidelgp. De samme avstandene gjelder ogsa for graving, sprenging og
andre fyllingsarbeider. Avstand males ut fra normal vannstand. Hovedlgp og sidelgp defineres
som i kommende Grgntplan i Oslo.

I omrader markert A pa plankartet gjelder byggegrense mot bekk som vist pa plankartet.

I omréder pa Bygdgy som ikke omfattes av S-4726 "Reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt 12.06.2013, og som er markert B
pa plankartet, gjelder byggegrense mot sjgen som vist pa kartet. I disse omradene kan det likevel
tillates brygge, utenfor byggegrense, pa inntil 8 m2 pr. eiendom. Stgrste lengde langs strandlinje
skal ikke overstige 6 meter. Stgrste lengde fra strandlinje, eller stgrste utstikk fra strandlinje ved
normal vannstand, skal ikke overstige 6 meter. Brygger skal utformes og plasseres slik at allmenn
ferdsel pa sjgen ikke hindres.

§ 10 Bebyggelse, hgyder og grad av utnyttelse

Det tillates inntil 24 % bebygd areal (BYA) pa den enkelte tomt. Omrader langs bekkedrag
(markert A pa plankartet) og omrader pa Bygdgy (markert B pa plankartet) som ikke omfattes av
S-4726, "Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt
12.06.2013, tillates bebygd areal (BYA) inntil 18 %.

Fglgende hgyder tillates:

a. Gesimshgyde inntil 6,5 meter og mgnehgyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak
tillates hgyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse
med flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle hgyder méles ut fra eksisterende terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.
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b. De tillatte gesims- og mgnehgyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale hgyde (HT) ikke
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale hgyde er samlet hgyde pa bygning og laveste punkt
for stgttemurer, skjeringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og méles som vist
pa figur 2a og 2b:

HT

ERERTEREADE
TERREMS

Figur 2a Figur 2b

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i neromradet har gesims- og
mgnehgyder som overstiger de angitte hgyder angitt under a) med mer enn 1 meter, kan
kommunen ut fra disse hgydene fastsette gesims- og mgnehgyde for det omsgkte tiltaket
opp til den hgyde som er dominerende for omradet.

I sgknad om tiltak skal gesims- og mgnehgyder, samt hgyder for eksisterende og planert terreng
angis med kotetall.

Anlegg under bakken skal i hovedsak plasseres under bygningens fotavtrykk, og maksimalt
utgjgre 30 % av tomtens areal.

Parkeringsplasser pa terreng, dvs. frittstdende, i carport eller garasje, skal vere minimum 18 m2
per plass og medregnes i bebygd areal (BYA). Ved fire eller flere boenheter skal minimum 25 %
av parkeringsplassene, dog minst en plass, ligge pa terreng og vere felles for beboerne. Felles P-
plasser pa terreng skal ikke vaere overbygd. Ved parkeringsanlegg i kjeller skal hver plass ha en
minstestgrrelse pa 2,5 x 5,0 meter.

§ 11 Minste stgrrelse pa boligtomter

Minste tomtestgrrelse skal vare 600 m2.
Tomter pa under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent sgknad om tillatelse for
nytt tiltak eller det ligger eksisterende bygning pa eiendommen som gnskes fradelt.

Slik fradeling, eller fradeling til tomter pa over 600 m2, kan godkjennes hvis gvrige krav i plan-
og bygningsloven og reguleringsbestemmelsene er oppfylt.

§ 12 Uteoppholdsareal

Det skal settes av uteoppholdsareal etter fglgende norm.:
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a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger.

b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller stgrre enn 55 m2 i annen
boligbebyggelse/ boligtype enn ene- eller tomannsbolig.

¢. Minimum 50 m2 per boenhet/leilighet der BRA er mindre enn 55 m2 i annen
boligbebyggelse/ boligtype.

Arealnormen gjelder bade for nye boliger og for eksisterende boliger pa eiendommer hvor det
skal gjennomfgres tiltak. Arealnormen gjelder ogsa ved endring av antall eller stgrrelse pa
leiligheter i eksisterende bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.

Minst 3/4 av uteoppholdsarealet skal veere pa terreng. Takterrasser medregnes i uteoppholdsareal.
Arealer brattere enn 1:3 etter planering tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.

Uteoppholdsareal skal plasseres best mulig i forhold til sol og stgy/andre miljgbelastninger, skal
vare egnet for aktivitet og lek og skal ligge godt tilgjengelig fra boligen. Ved 2 — 4 boenheter skal
uteoppholdsareal pa terreng innbefatte ett samlet areal med en minste stgrrelse pa 8 x 8 meter per
boenhet.

Ved tiltak med fem eller flere boenheter skal minimum 1/4 av uteoppholdsarealet vare et felles
uteoppholdsareal pa terreng med en minste stgrrelse pa 8 x 12 meter. Felles uteoppholdsareal pa
nordsiden av bebyggelse tillates ikke.

Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet.
Arealer som er ment a tjene som felles oppholds-, leke- eller parkeringsareal, jfr.§10, for

eiendommen, kan ikke tillegges enkeltseksjoner som tilleggsareal dersom eiendommen blir
seksjonert, jfr. § 20b.

§ 13 Parkering

Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for
Oslo kommune, apen by.

§ 14 Veier

Langs veier med kapasitetsproblemer eller trafikkfarlige strekninger kan den nye bebyggelsens
pavirkning pa trafikksituasjonen kreves utredet av utbygger.

Ved tillatelse til deling av eiendom eller byggetiltak kan det settes krav til veiopparbeidelse.

Kommunen kan kreve oppfgrt gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi
bestemte krav til utforming, hgyde, osv.
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§15 Stey

Der stgyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for stgy,
ma plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende stgyniva foreligge sammen med sgknad om
tillatelse til tiltak. Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle
stgybeskyttelsestiltak skal vere ferdig opparbeidede fgr midlertidig brukstillatelse gis.

§ 16 Luftforurensing

I omrader der grenseverdiene for lokal luftkvalitet kan bli overskredet, skal arealer ikke fradeles
eller bebygges uten at det gjennomfgres tiltak som vil gi tilfredsstillende luftkvalitet.

§ 17 Jordforurensning

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at ngdvendige tiltak gjennomfgres.
§ 18 Automatisk fredete kulturminner — forholdet til lov om kulturminner og

rekkefglgebestemmelser

De automatisk fredete kulturminnene som er regulert til spesialomrader bevaring/automatisk
fredete kulturminner/boliger skal forvaltes i henhold til lov om kulturminner av 09.06.1978 nr. 50
(kulturminneloven).

For tillatelse etter plan- og bygningsloven kan gis, ma forholdet til automatisk fredete
kulturminner vare avklart i samsvar med kulturminneloven, jfr. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10.
Dette inneberer at automatisk fredete kulturminner for det samlede tiltaket ma registreres. Hvor
slike kulturminner pavises ma kulturminnemyndighetene vurdere om tillatelse til inngrep kan gis
og eventuelt fastsette vilkar for dette, jf. kulturminneloven §§ 8 og 9, og kommunen ma fglge opp
med ngdvendige reguleringsendringer (formal og/eller bestemmelser).

§ 19 Strgkstjenlig virksomhet

Ny eller utvidelse av eksisterende strgkstjenlig virksomhet samt bruksendring til disse formal
tillates, forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenlig for boligstrgket. Tiltaket forutsettes
ikke & medfgre vesentlig gkning av miljgbelastninger pa neromradet.

Med strgkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten pa omradet og stgtter opp om
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngar i reguleringsformalet.

§20 Dokumentasjon

Seknad om tiltak skal inneholde:

a. Analyse og beskrivelse av neromradets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse
innplassert.
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b. Disponering av eiendommen til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med
vegetasjon. Ved felles uteoppholdsareal skal avgrensning av private og felles
uteoppholdsareal og hvordan 60 % vanngjennomtrengelige arealer sikres, vises. Stgrre,
eksisterende treer med avsatt plass til rotsone skal inntegnes.

c. Eksisterende og ny bebyggelses ngyaktige plassering pa eiendommen i forhold til
nabogrenser, veier, annen bebyggelse, stier, bekker med mer.

d. Kotesatt eksisterende og planert terreng pé eiendommen og tilstgtende arealer.

e. Bebyggelsens hgyder, kote- og malsatt, og utforming sammen med eksisterende
bebyggelse pa naboeiendommer i neeromradet.

f. Analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning pa naboeiendommer i forhold til sol ved
jevndggn k1. 15:00, samt miljgbelastninger, herunder lokale trafikkforhold.

g. Tiltakets plantegninger, snitt og fasader med tilgrensende nabobebyggelse vist.

h. Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd, ikke kommer i konflikt med
automatisk fredete kulturminner etter kulturminneloven.

i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold.

Marksikringsplan som redegjgr for sikring av stgrre treer og terreng i byggeperioden.

Redegjgrelse for lokal handtering av overvann.

o

Der kommunen finner det ngdvendig kan det kreves ytterligere dokumentasjon.
For fradeling av eiendom, mindre byggetiltak og andre mindre anlegg kan kommunen forenkle
kravene til dokumentasjon.

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved
bystyrets vedtak av 15.03.2006, sak 80,
revidert ved
bystyrets vedtak av 12.06.2013, sak 238,
byutviklingskomiteens vedtak av 17.03.2015, sak 57.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013.

Signy Volden, bem




3! D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over 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.

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.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.

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 3 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 pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal I3s 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.



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

Emera OSIO Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
budrunden Og makspuls nar den er over! . 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?

Snakk med oss!

En komplett meglertjeneste

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring
og koordinering av all markedsfgring til
overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst

Vi tror sterkt p& dpenhet og zerlighet og gir ingen
urealistiske Igfter eller forskjgnnede beskrivelser.

En prosess du fortjener

Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
skal fgle engasjement, aerlighet og
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Erfaring som gir resultater

Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen
var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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moter ekspertise

Daria Zuzanna Dymarska
Eiendomsmegler | Partner

daria.dymarska@emera.no

+47 463 64 086

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 MinlID.

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 mate
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
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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

CIERIDOM NMODCE

3/ Advokatforeningen

Budskjema EE
Daria Zuzanna Dymarska Emera kontor:
daria.dymarska@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
463 64 086 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)

@Dnsket overtagelsesdato:

NAVARENDE 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 inngés ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L |




Din bolig.

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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",II, TRYKT | NORGE
20410848 NO-3619

Fra «Til sal S»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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