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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 4 250 000-

OMKOSTNING KJZPER

120 840,

TOTALPRIS

4 370 840-

FELLESKOSTNADER

2 001~ pr. mnd

FELLESFORMUE

4 578 -

BRA-I/BRA TOTAL

26/31 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

0

ETASJE

7

BYGGEAR

2007

ENERGIKLASSE

C

6

TOMTEAREAL

1259 m? (eiet)
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Din megler

Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis.johansson-merrick@emera.no
+47 951 97 652

Francis Johansson-Merrick

Med 14 ars erfaring fra bransjen har Francis opparbeidet seg
et rykte som en av de mest dedikerte og tillitsvekkende
eiendomsmeglerne. Han brenner for & skape gode
kundeopplevelser og jobber mélrettet for & overgéd
forventningene i hver eneste bolighandel. Francis er kjent for
sitt engasjement, profesjonalitet og evne til & finne
skreddersydde lgsninger som gir forngyde kunder, gang pa

gang.




GALERIE ALPHONSE CHAVE




BESKRIVELSE

Lys og smaktull leilighet i
7.etasje | Luftebalkong, heis
og moderne bygg |

—"m Perfekt forstegangskjop

Velkommen til Nydalen Allé 17! En lys og arealeffektiv
selveierleilighet i 7. etasje i et moderne bygg fra 2007, perfekt som
fgrstegangskjap.

Her bor du i en pulserende bydel med alt rett utenfor dgren.
Nydalen er et kollektivknutepunkt med T-bane og buss fa minutter
unna, og byr pa et rikt utvalg av butikker og serveringssteder.
Samitidig gir neerheten til Akerselva med turstier og badeplasser
en perfekt balanse mellom byliv og rekreasjon.

Hgydepunkter:

Lys og apen stue/kjskken lasning

Flislagt bad med varmekabler, opplegg for vaskemaskin
Luftebalkong

Heisadkomst

Store vindusoverflater

Lave felleskostnader, A-konto varmtvann/fyring og TV/internett
inkl.

Disponerer én bod pa ca. 5 m?2 i kjelleren
Handelshgyskolen Bl rett over veien

Sentral beliggenhet
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Plantegning



PLANTEGNING AV NYDALENALLE 17

449 m ,

balkong

3,78 m
403m

174 m

2,64 m

PLANTEGNING UTF@RT AV TAKSTMANN / INGENIZR JAN GRAVDEHAUG, MOB. 905 16 615

Veer oppmerksom pa at dette er enillustrasjon av leilighetens planl@sning med omtrentlige mal.
Faktiske malinger pa stedet kan awike
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 4 250 000

Ombkostning kjoper

4 250 000,00 (Prisantydning)
Omkostninger

13 500 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
106 250 (Dokumentavgift)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

107 340 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring))
120 840 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

4 357 340 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
4 370 840 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 370 840

Felleskostnader
Felleskostnader kr 2 001,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Fellesutgiftene er fordelt slik:
- Felleskostnader: kr 1218 -

OM EIENDOMMEN

- Fjernvarme: kr 388,-*
- TV-signaler/Internett: kr 395,

Totale fellesutgifter er kr 2 001,- per méned. Dette
inkluderer bl.a. div. honorarer, drift og vedlikehold,
forsikringer og kommunale avgifter.

*Fjernvarme faktureres a-konto og avregnes mot faktisk
forbruk.

Styre informerer pr. 11.03.2026 at det ikke er planlagt
starre gkninger i tiden som kommer (utenom index). Det
er heller ingen planer om & ta opp gjeld.

Eiendomsskatt
Boligen har ikke blitt ilagt eiendomsskatt for
inneveerende ar.

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

Fellesgjeld
Det er pr. 11.03.2026 ingen fellesgjeld registrert pa
boligen.

Lanebetingelser fellesgjeld: Det er pr. 11.03.2026 ingen lan
registrert pa sameiet.

Sikringsordning

Boligselskapet har ikke en sikringsordning for fellesgjeld.
Sameierne har panterett i seksjonen for krav mot
sameieren som fglger av sameieforholdet for et belgp
som ikke kan overstige folketrygdens grunnbelgp, jf.
eierseksjonsloven § 25.
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Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Grunnpakke kabel-tv og
bredband fra Telia er inkludert i de manedlige
felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 4 578 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primeaer: Kr 893 225 (2024)

Formuesverdi sekundaer: Kr 3 572 900 (2024)

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

Beliggenhet

Leiligheten har en sveert attraktiv og sentral beliggenhet i
populeere Nydalen i Oslo. Omradet har de siste arene
giennomgatt en omfattende transformasjon fra
industriomréde til en moderne og pulserende bydel, og
fremstér i dag som et urbant knutepunkt med et rikt
utvalg av servicetilbud, restauranter, butikker og
kulturtilbud.

Rett i nzerheten finner man Handelshgyskolen Bl, samt
flere populeere serveringssteder som Godt Bragd, Baker
Hansen, Trattoria Crudo, Peppes Pizza og Nydalen
Bryggeri. Radisson Blu-hotellet og Riksteatret ligger ogsa
kun et steinkast unna. | tillegg har omradet fatt flere nye
mgteplasser, blant annet Vertikal Nydalen. Dette er et
spektakuleert bygg tegnet av Snghetta, hvor man blant
annet finner spennende restaurantkonsepter,
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uteservering og mgte- og eventlokaler.

Dagligvarehandelen kan gjgres ved blant annet Meny,
Coop Mega og Rema 1000 i neeromrédet. Kort
gangavstand unna ligger ogsa Storo Storsenter, et av
Norges stgrste kjgpesentre med over 130 butikker,
spisesteder og servicetilbud. Her finner man ogsa
ODEON IMAX-kinoen med 11 saler, som byr p& en
fgrsteklasses kinoopplevelse. Torgbygget i Nydalen og
omrédet rundt Lillo Gard tilbyr i tillegg et bredt utvalg av
servicetilbud, inkludert vinmonopol, apotek, bakeri,
restauranter, kaféer og andre butikker.

Omrédet byr ogsé pa sveert gode rekreasjonsmuligheter.
Akerselva renner gjennom Nydalen og skaper en idyllisk
ramme rundt bydelen, med flotte turstier, badeplasser og
grgnne omrader. Den populeere badeplassen ved
Nydalsdammen ligger kun en kort spasertur fra boligen,
og langs elven kan man ga eller sykle helt fra
Maridalsvannet til Bjgrvika. For den aktive er det kort vei
til bade Maridalen, Sognsvann og Nordmarka med
fantastiske turmuligheter aret rundt. Grefsenkollen ligger
0gsa i neerheten og byr pa flotte turstier, fantastisk utsikt
over Oslo og den populeere restauranten Grefsenkollen,
hvor det ogsa arrangeres konserter under festivalen
"Over Oslo".

Det finnes flere treningssentre i omrédet, blant annet
SATS, EVO, Athletica pa Bl og flere crossfit-tiloud.

Nydalen er et viktig knutepunkt for kollektivtransport i
Oslo, med sveert gode forbindelser via T-bane, buss, trikk
og tog. Nydalen T-banestasjon ligger kun f& minutters
gange unna, og bade Storo og Nydalen tilbyr et bredt
kollektivtilbud med hyppige avganger. Herfra kommer
man seg raskt til blant annet Majorstuen, Oslo sentrum,
Grlinerlgkka og Blindern. Flybussen stopper ogsé pa
Storo med direkte forbindelse til Oslo lufthavn
Gardermoen.

Beliggenheten kombinerer det beste fra to verdener - en
urban og sentral hverdag med et bredt servicetilbud,



samtidig som man har kort vei til natur, rekreasjon og
rolige omgivelser langs Akerselva.

Parkering

Sameiet eier ikke egne garasjeplasser, men har tinglyst
rett til leie av 44 plasser i Nydalen P-hus
parkeringsanlegg. Leie av plass fordeles etter ansiennitet
i henhold til en liste som fgres av styret. For leie av plass
ma man kontakte styret skriftlig, eller Avantor.
Utomhussameiet har ansvar for installasjon, drift og
vedlikehold av ladesystem for el-biler i
parkeringsanlegget.

Det er beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dggnet,
ogsa utover eventuell maksparkeringstid, pa plasser
reservert for beboere.

Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene -
innenfor sonene A, B, C, D og E - er som fglger:

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

- Motorsykler og mopeder: kr 1925 per ar

- Elbiler: kr 1.300 per &r

- El-motorsykler og el-mopeder: kr 650 per ar

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

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.

Tomt

Tomtetype: Eiet
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Tomtestgrrelse: 1259 m?2

Pent opparbeidet fellestomt med bl.a. asfalterte
gangveier, prydebusker samt pen beplanting.

Felles utearealer og infrastruktur eies og driftes av
Solsiden Utomhussameie, hvor sameiet er medeier. Dette
inkluderer grgntanlegg, elvelgp, dammer og gangveier.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for eiendommen
fra 2007. Brukstillatelsen gjelder Nydalsveien 23. |ht.
vedtak om adressering av parseller gjelder denne
Nydalen allé 17, som er bygg 3. datert 01.09.2006.

Midlertidig brukstillatelse bekrefter at boligen lovlig kan
benyttes, men at det fortsatt gjenstar arbeid far
ferdigattest kan utstedes. For & kunne sgke om
ferdigattest ma felgende tiltak gjennomfgres pa
eiendommen: “| flg. kontrollerkleering fra ansvarlig
kontrollerende er det registrert mindre vesentlige
mangler. Disse er imidlertid ikke til hinder for midlertidig
brukstillatelse. Gjenstaende arbeider skal vaere utfart
innen 01.07.2007"

Anmodning om ferdigattest er sendt, og besvart av Oslo
kommune 2010. "Som tidligere nevnt fremgér det av
rammetillatelsen at Nydalen Alle og Nydalsveien skal
veere ferdig opparbeidet til og langs den side hvor
tomten har sin atkomst. Det heter videre i
rammetillatelsen at brukstillatelse/ferdigattest ikke vil bli
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gitt far veien er ferdig opparbeidet og overtatt av
kommunen. Vi har diskutert internt i var veigruppe. Deres
anmodning om & frafalle kravet om at kommunen skal
overta veiene far ferdigattest blir gitt, og har kommet
frem til dette kravet ikke kan frafalles. Vi vil derfor
fremdeles kreve at Nydalen Allé og Nydalsveien skal
veere overtatt av kommunen fgr ferdigattest blir utstedt.
For gvrig kan vi meddele at det mangler kontrollerkleering
fra foretakene EDB Nils Nilsen AS og Hakanes Maskin
AS!"

Det har skjedd lite i saken siden 2010. Saken er p.d.d. ikke
henlagt.

Lovlighet, byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk.

Innhold

Leiligheten ligger i 7. etasje og bestar av fglgende rom:
Entré/gang, bad, apen stue- og kjgkkenlgsning.

Luftebalkong pé ca. 0,7 m2 med utgang fra kjgkken.
Leiligheten disponerer én bod pa ca. 5 m?i kjelleren.

Areal

BRA - i: 26 m?2
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 31 m?
TBA: 1 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-e: 5 m? Kjellerbod

7. etasje

BRA-i: 26 m2 Entré/gang, bad, &pen stue- og
kjgkkenlgsning.
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TBA fordelt pa etasje
1. etasje
1m2 Balkong

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pé& grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Luftebalkong ca. 0,7 m?2 med utgang fra kjskken.
Leiligheten disp. 1bod ca. 5 m2i kjeller.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som er opplyst
a tilhgre enheten, er oppmalt og inkludert i bruksarealet
(BRA). Rom utenfor boenheten (som ikke er seksjonert)
kan omdisponeres av borettslaget eller sameiet og dette
kan péavirke boligens BRA.

Arealoppmaling er utfgrt pa stedet med lasermaler, med
mindre annet er opplyst.

Lovlighet, byggetegninger



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

Standard

En arealeffektiv leilighet i 7. etasje med heisadkomst,
beliggende i et moderne bygg fra 2007. Planlgsningen er
apen og binder soveplass, stue og kjgkken sammen, noe
som utnytter de 26 kvadratmeterne godt. Standard og
overflater er hovedsakelig fra byggearet.

Entré:

Lys og innbydende entré med gode
oppbevaringsmuligheter i romslig garderobelgsning.
Praktisk planlgsning gir en ryddig og funksjonell
velkomst, med naturlig flyt videre inn i boligen.

Stue/kjokken:

Lys og innbydende stue med store vindusflater som
slipper inn rikelig med naturlig lys og gir en luftig
romfglelse. Stuen har en apen og praktisk forbindelse til
kjgkkenet, noe som skaper et sosialt og funksjonelt
allrom. Med en takhgyde pé ca. 2,51 meter oppleves
rommet som romslig, og planigsningen gjgr det enkelt &
innrede med bade sofagruppe og en hyggelig spiseplass
ved vinduet. Det er ogsa gode muligheter for & etablere
en naturlig soneinndeling, slik som vist med egen plass til
seng. Oppvarming skjer via radiator tilknyttet fjernvarme,
som gir en jevn og behagelig innetemperatur.

Kjokkenet har en stilren innredning med glatte, folierte
fronter som gir et tidlgst uttrykk. Benkeplaten i laminat
med nedfelt vaskekum gir gode arbeidsflater. Det er
tilrettelagt for oppvaskmaskin.

Avtrekksvifte har deffekt lampe.

Fra oppholdsrommet er det utgang via en toflgyet der til
en hyggelig luftebalkong, perfekt for & slippe inn frisk luft
eller nyte morgenkaffen.

Luftebalkong:
Balkongen er en privat uteplass pa ca. 0,7 m2 med
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rekkverk i glass og metall.

Bad/WC:

Badet fremstar som lyst og funksjonelt, med flislagte
overflater som gir et rent uttrykk. Gulvet er utstyrt med
elektriske varmekabler som sgrger for en behagelig
temperatur. Dusjsonen er praktisk utformet som et
nedsenket dusjhjgrne med glassdgrer. Innredningen
bestar av en romslig servant med underskap som gir
oppbevaringsmuligheter, speil med belysning over samt
et vegghengt toalett. Det er tilrettelagt for vaskemaskin.

Overflater:

Gulvoverflater: 3-stavs eikeparkett i oppholdsrom. Fliser
pé bad.

Vegger: Malte flater i oppholdsrom. Fliser pé bad.
Himling: Prefabrikerte, malte himlinger.

Lagring:
Leiligheten disponerer en bod pa cirka 5 m2 i kjelleren.

Hvitevarer: Hvitevarer medfglger. Leiligheten overleveres
uten kjgleskap.

Innbo og lgsgre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over lgsgre og tilboehar’, 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 falge 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 leverandear.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker

etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

EFiendommens
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tilstand

Takstmann: Jan Gravdehaug
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering:
Samsvarserklaering: Det fremgar av selgers
egenerkleeringsskjema at det foreligger
samsvarserkleering for det elektriske arbeidet i boligen.

Det tas forbehold om at det kan veere utfgrt andre
arbeider pa det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserkleering.

Selgers egenerkleeringsskjema falger vedlagt
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & gjennomga
dette ngye.

Folgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

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

- Ja, noe svertesopp i dusjsonen.

11. Kjenner du til om det er/har veert utfart arbeid pé
el-anlegget eller andre installasjoner (feks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

- Ja, kun av fagleert.

- Beskrivelse: Veert noe kondens i sikringsskap i 2024.
Byttet alle sikringer i 2024. Ingen kondens etter dette.
- Arbeid utfgrt av: Elektrikkergruppen AS.

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

-Ja, se punkt over. Foreligger rapport fra 2024.

19. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner,
andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan
medfgre endringer i bruken av eiendommen eller av dens
omgivelser?
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- Ja, Nydalen er under utvikling. Se eventuelt prospekt for
naermere detaljer.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
mulig & gjere slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebzere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygning:

Boligbygg med flere boenheter, oppfgrt i 2007.
Bygningen er oppfert i henhold til normal byggeskikk pa
oppferingstidspunktet. Fundamentering er trolig pa faste
masser eller ensartet fjellgrunn med stgpte betonggulv.
Beerende vegger er i armert betong, mur eller
stalkonstruksjon. Utfyllende yttervegger er i isolert
bindingsverk med utvendige fasader av teglsten.
Etasjeskillere er i betong.

Tak:
Flat takkonstruksjon i armert betong, tekket med antatt
takmembran (ikke besiktiget).

Vinduer:
Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags isolerglass



fra 2006.

Dgrer:

Entredaren er en B30, 35 db (brann- og lyddar).
Balkongdgren er en malt toflgyet dgr med 2-lags
isolerglassfelt fra 2006. Innvendige dgrer er malte glatte
darer.

Trapper/adkomst:
Bygningen har heis til etasjene og kjellerplan, samt en
betongtrapp tekket med belegg.

Balkong/terrasse:

Luftebalkong pa ca. 0,7 m2 i betong med utgang fra
kjgkken. Rekkverket er i glass og metall og har en hgyde
pail4 m.

VVS-installasjoner:

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rar) med
fordelerskap plassert pa vegg péa badet. Stengeventiler
for kaldt og varmt vann er i garderobeskap ved kjgkken.
Avigpsrgr internt i leiligheten er av plast. Varmtvann er
felles for garden.

Ventilasjon:

Leiligheten har naturlig ventilasjon med tilluft via
veggventiler. Det er mekanisk avtrekk fra kjgkken og bad.
Tilluft til badet skjer via dgrterskel. Kjgkkenet har en
kjgkkenventilator med avtrekk via avtrekksanlegg i
bygget.

Tekniske detaljer:

Oppvarming med radiator fra byggear tilknyttet
fiernvarme. Bygningen har felles brannvarsling i
fellesareal og leilighetene. Det er en brannslange under
benken pa kjskkenet.

Elektrisk anlegg: Automatsikringer. Jordfeilbryter.
Hovedbryter og malavleser plassert i felles skap i felles

gang.

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

- Nei

Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang
totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
- Anlegg fra byggearet 2007.

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

-Ja

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Nei

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

- Nei

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

- Nei

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

- Nei

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

- Nei

Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?

- Nei

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sé langt dette er mulig & sjekke
uten & fierne kapslinger?

- Nei

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

-Ja

Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget,
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dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr
det elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll?
- Nei

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Innvendig - Overflater | Stedvis merker / glipper pa
parkett i stue og kjgkken. Generelt vedlikehold og
oppgradering ma paregnes.

- Bad / wc - Overflater Gulv | Registrert svertesopp i
silikonfuger i overgang gulv/vegg i dusjhjgrne og fuger pa
guly, dusjhjarne. Noe svak fall utenfor dusjsonen. Vask/
rens av silikonfuger.

- Bad / wc - Sluk, membran og tettesjikt | Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Overvak tilstanden jevnlig. For & fa
tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men
tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si
noe om. Det er viktig & merke seg at levetiden til en
membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk.

- Bad / wc - Saniteerutstyr og innredning | Det er ikke
pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje
fra innebygget sisterne. Noe padbegynnende svelling pa
dekksiden til servantinnredningen. Ved implementering
av innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

- Kigkken - Avtrekk | Ventilatoren fungerer i dag, men mer
enn halvparten av forventet teknisk levetid er passert.
Arsak: Naturlig aldring av ventilator. Ingen akutte tiltak er
ngdvendig per befaringstidspunkt. Ved funksjonssvikt fgr
renovering ber ventilator skiftes. Konsekvens: @kt risiko
for funksjonssvikt over tid. Redusert effektivitet og
svakere avtrekk kan oppsté. Ved fremtidig
kigkkenrenovering méa det paregnes utskifting av
ventilator. TG2 er gitt pa bakgrunn av alder og forventet
gjenvaerende levetid pa ventilatoren
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Bygningsdeler vurdert med TG3:
- Det er ikke avdekket forhold som er vurdert med TG3.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

- Bad / wc - Tilliggende konstruksjoner | Hulltaking er
ikke utfgrt da vatrommet er en prefabrikkert kabin/
modul. Det er pga bygningsmessige hindringer ikke
fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone. TGIU
gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

For ordens skyld nevner vi at TGIU stér for tilstandsgrad
ikke undersgkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har veert
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha
feil eller mangler som ikke er avdekket.

HMS (forhold av betydning for Helse, miljg og sikkerhet):
- Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold
til dagens krav. Det er ikke krav om utbedring av
rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Opplistingen over er ikke uttemmende og interressenter
oppfordres til & lese og sette deg grundig inn i alt
salgsmateriell.

(Dvrig informasjon

Adresse
Nydalen allé 17, 0484 OSLO

Gnr. 77, bnr. 383, snr. 58
i Oslo kommune.

Selger

Robert Aronsen

Sameie

Solsiden 3 og 5 Eierseksjonssameie



Organisasjonsnummer: 991998365

Solsiden 3 og 5 Eierseksjonssameie (org.nr. 991998365)
er et eierseksjonssameie bestdende av 107
boligseksjoner og 3 nzeringsseksjoner. Sameiet forvaltes
av OBOS Eiendomsforvaltning AS. Sameiet er pliktig
medlem i Solsiden utomhussameie og Nydalen
Gérdeierforening.

Vedlikehold og tiltak iht. vedlagt innkalling til &rsmgte
2025:

2023

- Bytte av ringetabla og hoveddgr i Nydalen Allé 17
2024

- Bytte av ringetabld i Nydalen Allé 21 (modernisert og
mer brukervennlig)

2025

- Kontroll og mindre utbedringer av heiser (NA17 og NA21)
- Bytte av brannpanel og oppdaterte branninstrukser
(dekket av Utomhus sameie)

Lgpende

- Reparasjoner av dgrer og laser (seerlig derer mellom
heis og garasje)

- Utbedring av lassylinder i NA21

Ukjent &r (nyere tiltak)

- Oppgradering av dgrmagneter og dgrapnere i P2
(brannsikkerhet og tilgjengelighet)

- Bytte av 23 defekte vifter (samordnet bestilling med
rabatt)

- Utbedring etter lekkasje i NA21 + spyling av avlgpsrer i
NA17 og NA21

Kjekt & vite:

- Sameiet har heis og avfallssjakt

- Beboerne har tilgang til sykkelstativ og et felles
smgrerom for ski giennom Solsiden Utomhussameie

- Felles utearealer og infrastruktur eies og driftes av
Solsiden Utomhussameie, hvor sameiet er medeier. Dette
inkluderer grgntanlegg, elvelgp, dammer og gangveier.

- Grilling p& balkonger og terrasser er kun tillatt med
gass- eller elektrisk grill

OM EIENDOMMEN

- Oppsetting av markiser, utelamper og parabolantenner
krever styrets godkjenning

Svar fra styre 11.03.2026:

"Det foreligger ingen vedlikeholdsplan for gyeblikket,
men det kommer til & bli utarbeidet i Igpet av de neste
arene. Det er gjort mye smating gjennom arene, men
noen totaloversikt finnes ikke. | min tid er blant annet
taket freshet opp, og inngangsdgr i nummer 17 er byttet.
Vanskelig 8 forutsi framtiden, men angdende
felleskostnader er det ikke planlagt starre gkninger i tiden
som kommer (utenom index). Ingen planer om & ta opp
gjeld. Vi har bade TV og internett inkludert for alle, og det
er via Telia."

Innmelding i OBOS kr 500,—

For & kunne erverve og eie boligen kreves det
medlemskap i OBOS. Dersom flere skal eie sammen, méa
alle veere medlemmer. Innmelding innebzerer en
engangssum pa 300 kroner for andelskapital, samt en
arlig kontingent p& 200 kroner.

Forretningsfarer: Obos Eiendomsforvaltning AS
Sameiets forsikringsselskap: If Skadeforsikring Nuf
Polisenummer fellesforsikring: 3213162

Husdyr: Dyrehold er tillatt. Dyrehold skal ikke veere til
sjenanse for naboene. Ordensregler for Solsiden
Utomhus er styrende for bandtvang, etterlatenskaper,

etc.

Forkjapsrett: Det foreligger ingen forkjgpsrett pa
eiendommen.

Styregodkjennelse: Det kreves ikke styrets godkjennelse,
kun eierskiftemelding.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Arsresultat endte
p& NOK -248 203. Det har ikke vaert noen starre
uforutsette kostnader for vedlikehold eller prosjekter.
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Hovedgrunnen til underskuddet skyldes gkte kostnader
til Solsiden Utomhus for alle sameiene fra januar 2024
fordelt pa de respektive andelene pa 19,53% av Solsiden
Utomhussameie som ikke var inkludert i budsjettet.

Opptjent egenkapital per arsslutt var NOK 1022 129.
Styret anser dermed en reduksjon i opptjent egenkapital
tilsvarende underskuddet som uproblematisk.

Styret har ved arsslutt NOK 288 709 pa driftskonto, og
NOK 262 914 p& sparekonto. Totalt har sameiet 913 932
omlgpsmidler. Sparekonto har blitt redusert med NOK
250 000 i Igpet av aret for & dekke lgpende kostnader,
seerlig de gkte kostnadene fra Solsiden Utomhus.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Styret tar initiativ til dugnad, og det forventes at alle
beboere deltar. Den enkelte sameier er ansvarlig for &
holde sin balkong/terrasse fri for Igv og sng for & sikre
avrenning. Boligseksjonene dekker alene kostnader for
heis og trappevask.

Energiklasse
C

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte. Selger har fylt ut
fullstendig energiattest, som er lagt ved salgsoppgaven.
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Megler patar seg ikke ansvar for informasjonen som
fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Fjernvarme via radiatorer

- Elektriske varmekabler p& bad.

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

Selger har ikke oversikt over det arlige stremforbruket da
boligen har veert leid ut.

Naveerende eier har tegnet avtale om Norgespris pa
strgm, og avtalen har bindingstid til 3112.2026. Avtalen
falger boligen, og ma derfor overtas av kjgper.

Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en
forutsigbar og fast strempris pa 50 gre per kWh med
mva (40 gre uten mva)gjennom aret. Norgespris har et
forbrukstak pa 5 000 kWh per méned for husholdninger
og 1000 kWh for hytter. Nar det er tegnet avtale om
Norgespris bortfaller eventuell stramstatte.

Som boligeier méa du fortsatt ha en stremavtale med en
strgmleverandgr.

Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https://
www.regjeringen.no/no/tema/energi/strom/
sporsmal-og-svar-om-norgespris

Regulerings og arealplaner

Ny kommuneplan fra 23. september 2015. Oslo
kommune har vedtatt en ny kommuneplan som kan fa
betydning for en rekke eksisterende reguleringsplaner i
kommunen. For informasjon om eventuelle arbeider eller
prosjekter i neerliggende omrader, anbefales det a gjgre
sok i Oslo kommunes portal for saksinnsyn:https://



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

- KDP-4: Akerselva miljgpark.Sikrer et gjennomgaende
parkdrag og bevaring av verneverdig bebyggelse langs
elva fra Maridalsvannet til Vaterland.Det stilles krav til
utforming av ny bebyggelse. Flate: Byggeomr./trafikkomr.
som gjeldende regulering.

Eiendommen er regulert til Bolig m.tilh. anlegg, jf.
V080306. SOLSIDEN- NYDALEN ALLE. Mindre vesentlig
endring med regulerings- bestemmelser for gnr.57, bnr.5,
gnr.77, bnr.204 med flere.

Péagéende plansaker i neeromréde:

- Saksnummer 201816207: Detaljregulering for
Vitaminveien. Planforslag til politisk behandling -
Opparbeidelse av gate. Status: Under behandling.

Pagéende byggesaker pa tomten:

- Saksnummer 202504888. Nydalen allé 17 - ulovlig
bruksendring til massasjestudio. Status: Under
behandling.

- Saksnummer 202506424: Nydalen allé 17 - mulig ulovlig
bruksendring av lokale til legekontor. Status: Under
behandling.

- Saksnummer 202512650: Nydalen allé 17 -
bruksendring av lokale fra butikk til legekontor. Status:
Under behandling.

Pagéaende byggesaker i omradet:

- Saksnummer 2025124 34: Nydalen allé 33 -
forh&ndskonferanse, innbygging av eksisterende innhakk
i fasade.

- Saksnummer 202506135: Nydalsveien 15 -
bruksendring Fitnesspoint Nydalen. Status: Under
behandling.

- Saksnummer 202507777: Nydalsveien 15 og 17 -
bruksendring av lokaler til treningssenter og kontor.
Status: Under behandling.

- Saksnummer 202506134: Nydalsveien 17 -
bruksendring CrossFit Oslo. Status: Under behandling.

- Saksnummer 202508216: Nydalsveien 21 - tilbygg - Nytt
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inngangsparti (gammel lov). Status: Under behandling.

- Saksnummer 202507975: Nydalsveien 18 A-B -
oppfaring av naeringsbygg - Bygg E - Spikerverket.
Status: Under behandling.

- Saksnummer 202507973: Nydalsveien 24 - oppfaring
av naeringsbygg - Bygg B - Spikerverket. Status: Under
behandling.

- Saksnummer 202508077: Nydalsveien 20 A-C - 22 A-C
- Oppfaring av to boligblokker - Spikerverket bygg C-D.
Status: Under behandling.

Nydalen har i mange &r veert i sterk vekst og gjennomgér
en kontinuerlig transformasjon til en levende og
mangfoldig bydel med boliger, arbeidsplasser, handel,
kulturtilbud og mgteplasser. Utviklingen innebzerer at nye
reguleringsplaner fremmes, eksisterende bygg rives eller
rehabiliteres, og nye bygg reiser seg i takt med byens
behov. Byggearbeider mé derfor paregnes.

For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt
megler eller sgk pa saksnummer, adresse eller gards- og
bruksnummer pé Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser

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

301/77/383/58:

24.08.2006 - Dokumentnr: 397933 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:382
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:384
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:385

Erkleering inneholder bestemmelser om disposisjonsrett
til arealer, tekniske installasjoner, rett til adkomst for drift
og vedlikehold. Rettighet for Nydalen Energisentral til
installasjon og levering av fjernvarme.

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:383

Gjelder denne registerenheten med flere
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24.08.2006 - Dokumentnr: 398000 - Erkleering/avtale
Gjelder plikt til & varsle Kommunen ved evt. bygge- og
gravearbeid pé grunn av forurensede masser.Kan ikke
slettes uten samtykke fra Oslo Kommune

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:383

Gijelder denne registerenheten med flere

11.03.2026 - Dokumentnr: 280504 - Registerenheten kan
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera Nol AS

Org.nr: 934 963 385

Elektronisk innsendt

24.05.2007 - Dokumentnr: 419512 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 58

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 25/4919

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

Vei, vann og avlpp

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

Utleie

Adgang til utleie: Med de begrensninger som fglger av
disse vedtekter og gjeldende lovgivning, har den enkelte
Sameier full rettslig raderett over sin seksjon, herunder
rett til utleie. | forbindelse utleie skal det straks gis
skriftlig melding til styret.

Radonmaling

Leiligheten ligger i 7. etasje. | leiligheter som ligger i tredje
etasje eller hgyere, er det som hovedregel ikke
ngdvendig & male radonverdier.

For mer informasjon om radon, se www.dsa.no/radon.

Diverse

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

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

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Studio Oslo.



Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgé denne far bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kjigper 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.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og

71

OM EIENDOMMEN

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 vaere 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 veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

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

Budgivning og selgers vurdering

Pa 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 ma ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/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
pé bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

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

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning méa
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).
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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 hjemmesiden. 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 ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kippesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av naveerende bolig ol. Normalt vil ikke



et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud mé 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 apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal s& snart som mulig bekrefte

skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor

selgeren.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til 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.

Betalingsbetingelser
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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 gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg 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.

Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 45 000,00

Grunnpakke bolig info** kr 10 900,00
Markedspakke inkl. stor annonse pé FINN.no, Emera
digital mm kr 23 900,00
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Oppgjershonorar uten factoring kr 5 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 5 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. kr 0,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse

er estimert til ca. kr 6 725,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 77 025,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Oppdragsanvarlig
Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652

Tonje Heitmann Eide
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
tonje.eide@emera.no

TIf: 480 58 025

Ansvarlig megler

Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652
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Meglerforetaket

Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato

01.04.2026

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. Vare
samarbeidspartene er:

Sederberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260056

Selger 1 navn

Robert Aronsen

Gateadresse

Nydalen allé 17

Poststed

OsLO 0484

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar 2012 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar | 14 |

Antall maneder | 1 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [ va
I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap | Gjensidige |

Polise/avtalenr. | 89441835 |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

] Nei Ja

Beskrivelse noe svertesopp i dusjsonen

Initialer selger: RA 1
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Vaert noe kondens i sikringsskap i 2024. Byttet alle sikringer i 2024. Ingen kondens etter dette.
Arbeid utfart av | Elektrikkergruppen AS

11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

] Nei Ja

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

Beskrivelse Ja, se punkt over. Foreligger rapport fra 2024.

13  Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M 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 1 Ja

15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: RA
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Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

[ Nei M Ja

Beskrivelse Ja, Nydalen er under utvikling. Se eventuelt prospekt for naermere detaljer

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

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?
Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

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

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

M Nei [ Ja

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?

M Nei 1 va

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

M Nei [ va
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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.

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

] Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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80

Document reference: 01260056



E-Signing validated secured by @ IN

ROUPE

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Robert Aronsen ed7833f2a0705fe90bad7 15.03.2026 Signer authenticated by
ddd295b2fc23ec65062 18:08:48 UTC One time code

©
o)
o
o
©
&
O
4]
9]
c
4]
b
4]
Y
o
—
-
c
@
S
=]
0
o)
@]

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by
a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer




Nabolagsprofil

Nydalen allé 17 - Nabolaget Nydalen - vurdert av 251 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Kvalitet p& skolene

e Studenter Veldig bra 87/100

e Enslige

Opplevd t het
e Etablerere pplevc tryggne

Veldig trygt 86/100

Naboskapet
Offentlig transport Hoflige 57/100

& Nydalen T i Nydalsveien 3Imin &

Linje 37 0.2 km .
Aldersfordeling

Nydalen 4min &
Linje 4,5 0.3 km

Nydalen/Tamburveien 4min &
T-bane, buss 0.3 km

Nydalen stasjon 12 min % i ‘
Linje RE30, R31 0.9 km

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Storo 12 min %

Linje 11,12,18 0.9 km Omréde Personer Husholdninger
Il Nydalen 2994 231

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Skoler

Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 8 min &

532 elever, 25 klasser 0.6 km Barnehager

Nordpolen skole (1-10 kl.) 14 min & Mor Gohjertas barnehage (0-5 ar)
614 elever, 34 klasser 1.2 km 96 barn

Grefsen skole (1-7 kl.) 18 min % Nydalen Allé barnehage (1-5 ar)
734 elever, 37 klasser 1.3 km 46 barn

Morellbakken skole (8-10 kl.) 18 min % Fernanda FUS barnehage (1-2 ar)
392 elever, 30 klasser 1.4 km 54 barn

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 17 min &
227 elever, 16 klasser 1.4 km

. i ) Dagligvare
Nydalen videregaende skole 6min £

960 el 05k
elever m Coop Mega Nydalen

Blindern videregaende skole 7 min &

810 elever, 24 klasser 3.6 km Bunnpris Nydalen

Sendagsapent

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

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

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Kollektivtilbud

Veldig bra 95/100 B 47% i barnehagealder

) ) B 31%6-124r
Vedlikehold veier [ 13%13-154r

Godt velholdt 89/100 W 9% 16-18 &r

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 87/100

Familiesammensetning
Sport

@ Bjolsenhallen, flerbrukshall 10 min &
Aktivitetshall 0.8 km

Bakkehaugen 13 min 4
Ballspill 1.1 km

EVO Nydalen 3 min & Enslig m. barn

CrossFit Oslo 4 min &
Enslig u. barn

Boligmasse Flerfamilier

W 4% enebolig
B 14% rekkehus
. 65% blokk
B 18% annet

«Et flott nabolag a bo i:-)»

Sitat fra en lokalkjent
Ikke gift

Separert

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Norsk takst

Tilstandsrapport

(© Nydalen allé 17, 0484 0SLO
mj OSLO kommune
# gnr. 77, bnr. 383, snr. 58

Sum areal alle bygg: BRA: 31 m? BRA-i: 26 m?

- e .

Befaringsdato: 25.02.2026 Rapportdato: 16.03.2026 Oppdragsnr.: 15408-1922 Eiendomsverdi ref nr: KE5643

Autorisert foretak: Takstpartner Oslo AS

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

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

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen

bidrar i naeringspolitisk ssmmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

* ol
TAKETF‘ARTNER D SLO

Rapportansvarlig

(/) SES
.'\j%J ma»h,l;iﬁ_\l-«‘(‘
YV T0
Jan Gravdehaug
Uavhengig Takstingenigr

jangravd@online.no

905 16 615

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

i 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

b 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 vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 600

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

P09
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Lys leilighet beliggende i byggets 7. etasje.
Luftebalkong ut fra kjgkken. .

Leiligheten fremstar som velholdt og pen med normal
bruksslitasje.

Se forgvrig bemerkninger omtalt i rapporten under de
forskjellige bygningsdeler.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2007

UTVENDIG G til side

Bygningen er oppfgrt i henhold til normal byggeskikk pa
oppfgringstidspunktet.

Heis til etasjene og kjellerplan.

Felles brannvarsling i fellesareal og leilighetene.

Bygning trolig fundament til faste masser / ensartet fjellgrunn.
Stgpte betonggulv.

Alle baerende vegger i armert betong / mur / stalkonstruksjon.
Utfyllende yttervegger i isolert bindingsverk. Utvendige fasader med
teglsten.

Flat takkonstruksjon i armert betong tekket med antatt takmembran
(ikke besiktiget).

Betongtrapp tekket med belegg.

Tilstand er ikke vurdert for felles bygningsdeler i denne rapporten.
TG er derfor ikke angitt.

Leiligheten har malt trevindu med 2 lags isolerglass fra 2006.
Plissegardiner og rullegardiner til vinduer.

Normal tid f@r utskifting av vindusrammer i tre er 20-60 ar.
Normal tid fgr utskifting av isolerglass er 15-20 ar.

Entredgr med B30, 35 db (brann og lyddgr).
Malt toflgyet balkongdgrer med 2 lags isolerglassfelt fra 2006.

Luftebalkong i betong med utgang fra kjgkken.
Rekkverk i glass og metall.
Rekkverk = 1,14 m.

INNVENDIG G til side

Gulvflater bestar av:
3 stavs eikeparkett.

Veggflater:
Malte flater.

Himlinger bestar av:
Prefabrikerte himlinger, malt.
Takhgyde i stue = 2,51 m.

Oppdragsnr.: 15408-1922

Befaringsdato: 25.02.2026

Etasjeskillere i betong.

Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik (i stue og
entre/gang).

Ved maling av retningsavvik er det ikke avdekket avvik utover
toleransegrensene.

Leiligheten har malte glatte dgrer.

Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres
med enkel overflatebehandling er ikke hensyntatt.

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

Garderobeskap i entre/ gang og ved kjgkken.
Inventar er ikke funksjonstestet. TG vurderes ikke for inventar.

VATROM G tl side
Bad / wc

Prefabrikkert baderomskabin/-modul fra byggear.

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

Senket og malt platehimling. Flislagte vegger.

Merknad: Overflater med normal slitasjegrad i forhold til alder.
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Til informasjon: Det er malt ca. 33 mm hgydeforskjell pa gulv fra
topp gulv ved dgrterskel til topp av slukrist.

Stalsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Til info: Det anbefales & tsmme/rense vannlasen 4 ganger i aret da
det sikrer god avrenning og bidrar til & forlenge baderommets
levetid.

Bad med nedsenket dusjhjgrne med dgrer i herdet glass.
Heldekkende servant med underskap. Speil og lysarmatur over
servant.

Vegghengt toalett.

Opplegg for vaskemaskin / tgrketrommel.

Mekanisk avtrekk. Tilluft via dgrterskel.

Hulltaking er ikke utfgrt da vatrommet er en prefabrikkert
kabin/modul.

KIGKKEN Ga til side
Kjokken med folierte glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt
vaskekum. Fliser over benk.

Tilpasset for oppvaskmaskin.

Brannslange under benk.

Apent mot stue.

Hvitevarer ikke testet.

Det anbefales at det ettermonteres en waterguard (automatisk
stenging av vanntilfgrsel ved vannlekkasje) for a unnga vannskader
ved en evt. lekkasje.

Det anbefales & ettermontere komfyrvakt.

Kjgkkenventilator med avtrekk via avtrekksanlegg i bygget.
Normal levetid for kjgkkenventilator er 15-20 ar.
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TEKNISKE INSTALLASJONER Ga il side
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

Fordelerskap plassert pa vegg, bad.
Stengeventiler for kaldt / varmt vann i garderobeskap ved kjgkken.
Merknad: Kursene i rgrskapet er ikke merket.

Det er avlgpsrgr av plast internt i leiligheten.
Tilstandsgrad pa bakgrunn av synlige rgr. Felles rgropplegg er ikke
vurdert

Naturlig ventilasjon i leiligheten.

Tilluft inn til leiligheten er fgrt via veggventiler.

Mekanisk avtrekk fra kjgkken og bad.

Merknad: Det er ikke kjent nar kanaler sist ble rengjort og nar det
eventuelt sist ble utfgrt service pa anlegget.

Ved salg av eiendommen er det viktig at kjgper er klar over at
eldre bygninger er oppfgrt i en periode med annen byggeskikk og
andre

forskrifter/regler en de som gjelder i dag, de krav som gjelder i dag
er

normalt strengere.

Fjernvarmeanlegg, vannrgr m.m i fellesarealet er ikke vurdert.
Felles varmtvann i garden.

Anlegg / berederne er ikke inspisert/kontroller.

Tilstanden er ikke videre vurdert for bygningsdelen i hervaerende
rapport, da dette er boligselskapets ansvarsomrade.

Radiator fra byggear tilknyttet fiernvarme.

Automatsikringer. Jordfeilbryter.
Hovedbryter og malavleser plassert i felles skap i felles gang.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 15408-1922 Befaringsdato:
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

12 Det ble ikke utfgrt noen destruktive inngrep i bygningskroppen.
Taket og fasaden ble observert

10 fra bakkeniva og tilgjengelige avsatser da det ikke var utplassert
tilstrekkelig

8 sikkerhetsutstyr(stillas/lift). Opplysninger gitt i rapporten er

gjengitt etter informasjon fra

hjemmelshaver. Rapporten baserer seg hovedsakelig pa
6 overfladiske observasjoner(niva 1) av
synlige flater. Tunge mgbler og inventar blir normalt ikke flyttet
rundt under befaringen, og derfor vil ikke eventuelle
avvik/skader som skjuler seg bak disse bli avslgrt
Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og byggeskikk
2 som var gjeldene da bygget ble oppfgrt. Normalt slit og elde
beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der svikt ikke er
registrert er tilstandsgrad satt ut fra bygningsdelens alder, dvs.
antatt gjenveaerende levetid:
TG 1: Mer enn 1/3 av bygningsdelens normale levetid er

o
Antall

- TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

oversteget.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak TG 2 Mer enn 2/3 av bygningsdelens normale levetid er
B 7G3: store eller alvorlige awvik oversteget.

TG 3 Mer enn bygningsdelens normale levetid er overstege. Det
presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den er
utfgrt pa brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil

som fglge av normal bruksslitasje ikke er bemerket. Ingen
synlige feil eller mangler ved bygningens baerende
konstruksjoner.

En tilstandsbeskrivelse har til hensikt & oppfordre bruker til &
foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene.

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 7. etasje > Bad / wc > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

L) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ innvendig > Overflater Ga til side

@ vitrom > 7. etasje > Bad / wc > Overflater Gulv Ga til side

0 Vatrom > 7. etasje > Bad / wc > Sluk, membran og ~ Gatilside

tettesjikt
o Vétrom > 7. etasje > Bad / wc > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
@ Kjgkken > 7. etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
Oppdragsnr.: 15408-1922 Befaringsdato:  25.02.2026 Side: 7 av 19
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Sammendrag av boligens tilstand

HELSE, MILU@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i Ga til side
forhold til dagens krav.

Oppdragsnr.: 15408-1922 Befaringsdato:  25.02.2026 Side: 8 av 19
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2007 Tatt i bruk i fglge Norges
Eiendommer, Ambita

Anvendelse
Leiligheten har veert benyttet til utleie.

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Bygning generelt
Beskrivelse
Bygningen er oppfgrt i henhold til normal byggeskikk pa
oppf@ringstidspunktet.
Heis til etasjene og kjellerplan.
Felles brannvarsling i fellesareal og leilighetene.

Bygning trolig fundament til faste masser / ensartet fiellgrunn.
Stgpte betonggulv.

Alle baerende vegger i armert betong / mur / stalkonstruksjon.
Utfyllende yttervegger i isolert bindingsverk. Utvendige fasader med
teglsten.

Flat takkonstruksjon i armert betong tekket med antatt takmembran
(ikke besiktiget).

Betongtrapp tekket med belegg.

Tilstand er ikke vurdert for felles bygningsdeler i denne rapporten. TG er
derfor ikke angitt.

Vinduer
Beskrivelse

Leiligheten har malt trevindu med 2 lags isolerglass fra 2006.
Plissegardiner og rullegardiner til vinduer.

Normal tid fgr utskifting av vindusrammer i tre er 20-60 ar.
Normal tid fgr utskifting av isolerglass er 15-20 ar.

Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Dgrer
Beskrivelse

Entredgr med B30, 35 db (brann og lyddgr).
Malt toflgyet balkongdgrer med 2 lags isolerglassfelt fra 2006.

Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Oppdragsnr.: 15408-1922

Beskrivelse

Luftebalkong i betong med utgang fra kjgkken.
Rekkverk i glass og metall.
Rekkverk = 1,14 m.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Gulvflater bestar av:
3 stavs eikeparkett.

Veggflater:
Malte flater.

Himlinger bestar av:
Prefabrikerte himlinger, malt.
Takhgyde i stue = 2,51 m.

Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

Stedvis merker / glipper pé parkett i stue og kjgkken.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Generelt vedlikehold og oppgradering ma paregnes.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskillere i betong.

Det ble utfgrt malinger for & sjekke evt. planavvik (i stue og entre/gang).
Ved maling av retningsavvik er det ikke avdekket avvik utover
toleransegrensene.

Foto viser nivellering med krysslaser i stue

Innvendige dgrer

Beskrivelse
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Leiligheten har malte glatte dgrer.

Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med
enkel overflatebehandling er ikke hensyntatt.

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

Andre innvendige forhold
Beskrivelse

Garderobeskap i entre/ gang og ved kjgkken.
Inventar er ikke funksjonstestet. TG vurderes ikke for inventar.

VATROM
7. ETASJE > BAD / WC

Generell
Beskrivelse

Prefabrikkert baderomskabin/-modul fra byggear.
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

7. ETASJE > BAD / WC

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Senket og malt platehimling. Flislagte vegger.

Merknad: Overflater med normal slitasjegrad i forhold til alder.

7. ETASJE > BAD / WC

L L8 Overflater Gulv
Beskrivelse
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Til informasjon: Det er malt ca. 33 mm hgydeforskjell pa gulv fra topp
gulv ved dgrterskel til topp av slukrist.

Vurdering av avvik:
o Det er avvik:

Registrert svertesopp i silikonfuger i overgang gulv/vegg i dusjhjgrne og
fuger pa gulv, dusjhjgrne.
Noe svak fall utenfor dusjsonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vask/rens av silikonfuger.

Til tross for avviket pa fall utenfor nedsenket dusjhjgrne, vil gulvet
fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet.
Dette kan potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader
av badet.

Oppdragsnr.: 15408-1922

Kontroll med krysslaser av hgydeforhold
7. ETASJE > BAD / WC

L kv Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Stalsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Til info: Det anbefales 8 tamme/rense vannlasen 4 ganger i dret da det
sikrer god avrenning og bidrar til 3 forlenge baderommets levetid.

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

Konsekvens/tiltak

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

 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 giennom vegger og gulv og
fuktskader.

7. ETASJE > BAD / WC

L LcP])  Sanitzaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Bad med nedsenket dusjhjgrne med dgrer i herdet glass. Heldekkende
servant med underskap. Speil og lysarmatur over servant.

Vegghengt toalett.

Opplegg for vaskemaskin / tgrketrommel.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Noe pabegynnende svelling pa dekksiden til servantinnredningen.

Konsekvens/tiltak
¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

7. ETASIE > BAD / WC

Ventilasjon
Beskrivelse
Mekanisk avtrekk. Tilluft via dgrterskel.
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7. ETASJE > BAD / WC

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
Hulltaking er ikke utfgrt da vatrommet er en prefabrikkert kabin/modul.

Vurdering av avvik:

* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta
hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak

¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIBKKEN
7. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse
Kjpkken med folierte glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt
vaskekum. Fliser over benk.
Tilpasset for oppvaskmaskin.
Brannslange under benk.
Apent mot stue.
Hvitevarer ikke testet.

Det anbefales at det ettermonteres en waterguard (automatisk stenging
av vanntilfgrsel ved vannlekkasje) for @ unnga vannskader ved en evt.
lekkasje.

Det anbefales & ettermontere komfyrvakt.

Arstall: 2006 Kilde: Eier

Vannlas under kjgkkenbenk.
7. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Beskrivelse

D162

Kjskkenventilator med avtrekk via avtrekksanlegg i bygget.

Normal levetid for kjgkkenventilator er 15-20 ar.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Ventilatoren fungerer i dag, men mer enn halvparten av forventet
teknisk levetid er passert.

Arsak:

Naturlig aldring av ventilator.

Oppdragsnr.: 15408-1922

Befaringsdato: 25.02.2026

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen akutte tiltak er ngdvendig per befaringstidspunkt.

Ved funksjonssvikt fgr renovering bgr ventilator skiftes.

Konsekvens:

@kt risiko for funksjonssvikt over tid.

Redusert effektivitet og svakere avtrekk kan oppsta.

Ved fremtidig kjskkenrenovering ma det paregnes utskifting av
ventilator.

TG2 er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenvaerende levetid pa
ventilatoren

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.
Fordelerskap plassert pa vegg, bad.
Stengeventiler for kaldt / varmt vann i garderobeskap ved kjgkken.
Merknad: Kursene i rgrskapet er ikke merket.

Fordelerskap for rgr i rgr pa vegg, bad.

Avlgpsrgr
Beskrivelse

Det er avlgpsrgr av plast internt i leiligheten.
Tilstandsgrad pa bakgrunn av synlige rgr. Felles rgropplegg er ikke
vurdert

Ventilasjon
Beskrivelse
Naturlig ventilasjon i leiligheten.
Tilluft inn til leiligheten er fgrt via veggventiler.
Mekanisk avtrekk fra kjgkken og bad.

Merknad: Det er ikke kjent nar kanaler sist ble rengjort og nar det
eventuelt sist ble utfgrt service pa anlegget.

Ved salg av eiendommen er det viktig at kjgper er klar over at

eldre bygninger er oppfgrt i en periode med annen byggeskikk og andre
forskrifter/regler en de som gjelder i dag, de krav som gjelder i dag er
normalt strengere.

Side: 11 av 19



Nydalen allé 17, 0484 OSLO
Gnr 77 - Bnr 383
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Takstpartner Oslo AS
Harbitzalléen 14 K

0275 OSLO  Norsk takst

Varmesentral
Beskrivelse
Fjernvarmeanlegg, vannrgr m.m i fellesarealet er ikke vurdert.

Varmtvannstank
Beskrivelse
Felles varmtvann i garden.

Anlegg / berederne er ikke inspisert/kontroller.

Tilstanden er ikke videre vurdert for bygningsdelen i hervaerende
rapport, da dette er boligselskapets ansvarsomrade.

Vannbaren varme
Beskrivelse
Radiator fra byggear tilknyttet fjernvarme.

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 @ foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Automatsikringer. Jordfeilbryter.
Hovedbryter og malavleser plassert i felles skap i felles gang.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

Anlegg fra byggearet 2007.

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider

pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

Oppdragsnr.: 15408-1922

Befaringsdato: 25.02.2026
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5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

=

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

1

N

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

Nei

Generell kommentar

Ingen tydelige avvik ble funnet pa de nevnte kontrollpunktene som
indikerer behov for umiddelbar elektrofaglig kontroll. For d avdekke
anleggets fulle tilstand,

anbefales det pa generelt grunnlag a hyre en kvalifisert fagperson for en
utvidet el-kontroll, for eksempel etter NEK 405-2-3.

Sikringskap
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
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Tilstandsrapport

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd a
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Oppdragsnr.: 15408-1922 Befaringsdato: 25.02.2026 Side: 13 av 19
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

BRA-e Balkong * l

Garasje

|| Teknisk
7| rom

Kjokken

Internt

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

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

Garasje

Soverom

Garasj
Soverom et

| Boed I Innglasset
o balkong,

Gorasje
plass

Carport oglelles garasjeplass i felles garasjeantegq er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 15408-1922 Befaringsdato:
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Terrasse- og -
€, e
balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) nngiasssthbalkong SumMm etia=segogibalkonzareal

(BRA-b) (TBA)
Kjeller 5 5
7. etasje 26 26 1

SUM 26 5 1
SUM BRA 31

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Kjeller Bod

Etasje

7. etasje Entré / gang, bad / wc, kjgkken, stue

Kommentar
Luftebalkong ca. 0,7 m? med utgang fra kjgkken.

Leiligheten disp. 1 bod ca. 5 m?i kjeller.
Rom som ligger utenfor boenheten, men som er opplyst a tilhgre enheten, er oppmalt og inkludert i bruksarealet (BRA). Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten. Rom utenfor boenheten (som ikke er seksjonert) kan omdisponeres av borettslaget eller

sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Arealoppmaling er utfgrt pa stedet med lasermaler, med mindre annet er opplyst.

Lovlighet

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Oppdragsnr.: 15408-1922 Befaringsdato:  25.02.2026 Side: 15 av 19
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
25.2.2026 Jan Gravdehaug Takstingenigr

Daniel Aronsen Rekvirent

Matrikkeldata

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

301 OSLO 77 383 0 58 1259 m? Tomteareal i flg. Ambita  Eiet
Infoland. Bruttoareal.

Adresse
Nydalen allé 17

Hjemmelshaver
Aronsen Robert

Eierandel
25 /4919

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende i veletablert boligomrade i Nydalen. Gode adkomstforhold, med kort vei til buss og t-bane. Grgnt og friarealer pa tomt. Akerselva
like ved.
Turstier ved langs Akerselva. God adkomst til Nordmarka og Nydalsdammen med bademuligheter.

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.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse, forretning og kontor.
Om tomten

Fellesarealer opparbeidet med plen, heller, div.beplantning, sittebenker og lekeareal. Ballbane.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Fellespolise for sameiet (ikke innbo).
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Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar

Egenerklzering er ikke fremlagt eller

Egenerklzaering kontrollert

Eier Eier som viste leilighet og ga opplysninger

Hjemmel, gnr, bnr, byggear,
tomtestgrrelse, ifglge Norsk
Eiendomsinformasjon A/S med GAB-
registret som datakilde.

Infoland.no

Revisjoner

Status

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.03.2026
2 16.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 15408-1922 Befaringsdato:  25.02.2026
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til 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 Ignnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det méa eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og n@yaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 15408-1922
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere

sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Nydalen allé 17, 0484 OSLO
Gnr 77 - Bnr 383
0301 OSLO

Takstpartner Oslo AS ‘
Harbitzalléen 14 K k I I

0275 OSLO Norsk taksl

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

og pigger).

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/KE5643

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Energiattest

Adresse
Nydalen allé 17, 0484 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer
11.03.2026 Energiattest-2026-268991

Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 81772630

Géardsnummer Bruksnummer

77 383

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

58 H0707

. Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear
2007

Bygningstype
Leilighet

Bruksareal
26,0 m?

Oppvarmet bruksareal
26,0 m?

Oppvarmet etasje

9

Bygningsmateriale
Betong

Oppvarming
Fjernvarme

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
i , der ulike i (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
128,19 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
128,19 kWh/m? 5175 kWh




EMERA NO1 AS

Emera Oslo Vest v/IMarte Olea Skjaeret
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: marte.skjaeret@emera.no

Deres ref.: 01260056 . Vér ref.: 5706-1-058 Dato: 11.03.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Solsiden 3 Og 5 Eierseksjonsse
Organisasjonsnr: 991998365

Seksjonseier: Aronsen, Robert

Medeier: Aronsen, Daniel
Leilighetsnummer: 058

Adresse: Nydalen Allé 17, 0484 OSLO
Seksjonsnummer: 58

Gnr. 77

Bnr. 383

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer 3213162.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

o Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

e o o o o o

Sameiet har tinglyst rett til garasjeplasser i Nydalen P-hus parkeringsanlegg under Solsiden. For leie av garasjeplass ta
kontakt med Avantor, mail: kundesenter@avantor.no | fglge sameiets vedtekter & 3 skal det i forbindelse med utleie
straks gis melding til styret med opplysning om leietakers navn. Det skal ogsa opplyses om ny eiers/leietakers
kontaktopplysninger sa som adresse, telefon-nr. og epostadresse. Ved utleie ta kontakt med styret for skjema. Styret vil
ha opplyst mail og telefonnummer til kjgper. Systemngkler bestilles av Markus Danielsen
solsiden3og5@styrerommet.no (husk ngkkelnr og postadresse)

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

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 2 001,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 165,00
Felleskostnader 1 053,00
Fjernvarme 388,00
TV-signaler/Internett 395,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
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Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 60,-
Fradragsberettigede kostnader: 1,-
Annen formue: 4 578,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Bendik Hoff Hjort pr. e-
post: bendik.hoff.hjort@obos.no eller telefon: 22 86 82 42.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fgr salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Elmas Becirovic, e-post:
solsiden3og5@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen méa inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjagper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

® oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordineert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafgr/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjepsrettsgebyr der OBOS avklarer 8406 kr
Forkjepsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1076 kr
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VEDTEKTER
FOR
SOLSIDEN 3 og 5 EIERSEKSJONSSAMEIE

Fastsatt ved seksjonering i medhold av lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr 31

Endret av sameiermgatet 04.10.07.
Endret pa ordinzert arsmgte 15.03.2018 i medhold av lov om eierseksjoner av 16. juni 2017
Endret pa ordinzert arsmete 28.03.2019 i medhold av lov om eierseksjoner av 16. juni 2017
Endret pa ordinzert arsmete 10.05.2024 i medhold av lov om eierseksjoner av 16. juni 2017

§1

Eiendommen - formal

Eierseksjonssameiet (heretter kalt "Sameiet") omfatter de eierseksjoner som gnr 77
bnr 383, i Oslo (heretter kalt "Eiendommen") har blitt oppdelt i. Med eierseksjon
(heretter kalt "seksjon") forstads en sameieandel i Eiendommen med tilknyttet enerett
til bruk av en bruksenhet. Eier av en seksjon er heretter kalt "Sameier".

Med fellesareal forstas de deler av Eiendommen som ikke inngéar i de enkelte
bruksenheter og - dersom garasjeplassene innenfor Eiendommen vil utgjgre en del
av et eget gnr./bnr. - som heller ikke inngar i garasjeanlegget/ene.

Sameiet eier ikke egne garasjeplasser, men har tinglyst rett til leie av 44 plasser.
Leie av plass fordeles etter ansiennitet i hht. liste som fgres av styret.
For leie av plass ma man kontakte styret skriftlig.”.

§2
Organisering av Sameiet
Sameiet bestar av 107 boligseksjoner og 3 nzeringsseksjoner. Hver bruksenhet
bestar av en hoveddel og eventuell(e) tilleggsdel(er). Tilleggsdel(er) bestar av
areal(er) som i den tinglyste seksjoneringsbegjaeringen er definert som tilleggsdel(er)
til bruksenhetens hoveddel. En balkong eller terrasse vil utgjgre en tilleggsdel.

Om boder og parkeringsplasser er naermere regulerti § 18.

For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk. Telleren i denne utgjeres av BRA-
arealet av bruksenhetens hoveddel. Nevneren i denne utgjeres av summen av BRA-
arealet for hoveddelene til alle bruksenhetene.

Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken sameiermgte eller Sameiets styre

kan fatte beslutninger som pa en urimelig og vesentlig méate begrenser eller
vanskeliggjor lovlig neeringsvirksomhet i Eiendommens neaeringsseksjoner.
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§3
Rettslig raderett

Med de begrensninger som fglger av disse vedtekter og gjeldende lovgivning, har
den enkelte Sameier full rettslig raderett over sin seksjon, herunder rett til salg,
pantsettelse og utleie. De andre Sameierne har likevel panterett i seksjonen for krav
mot Sameieren som fglger av sameieforholdet for et belap som ikke kan overstige
folketrygdens grunnbelap, jfr eierseksjonsloven § 25.

| forbindelse med eierskifte eller utleie skal det straks gis skriftlig melding til styret
med opplysning om ny eiers eller leietakers navn.

§4
Rett til bruk

Den enkelte Sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til & nytte
fellesarealene til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.

Den enkelte bruksenhet og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med sitt
respektive formal og ma ikke benyttes slik at det er til unadig eller urimelig ulempe for
brukerne av de gvrige bruksenheter.

For butikk (neeringsseksjon) skal gjelde alminnelige apningstider i hht. offentlige
normer godkjent av Oslo kommune til enhver tid.

Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt kan bare foretas ved
reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 annet ledd.

Sameierne har rett til & benytte uteareal som etter hvert vil bli etablert mellom
Sameiet og @vrige sameier/boligselskap innenfor Solsiden tomten. Dette er naermere
regulert i § 16 nedenfor.

§5

Husordensregler

Sameiermgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for
Eiendommen.

§6

Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og darer (pd eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong
til den enkelte bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, endring av utvendige
farger etc, skal godkjennes av styret, og kan skje etter en samlet plan for bygningen
vedtatt av sameiermgtet

Tiloygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene ma
godkjennes av styret far byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer av
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ikke uvesentlig betydning for de avrige Sameiere, skal styret forelegge spgrsmalet pa
sameiermptet til avgjorelse.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av
installasjonene (jfr. § 8).

En Sameier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
nedvendige pa grunn av Sameierens eller husstandsmedlemmenes
funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

En nezeringsseksjon skal i tilknytning til sin bruksenhet ha rett til & sette opp fast skilt
og annen profileringsanordning innenfor rammen av hva som godkjennes av
offentlige myndigheter.

Ved bruk av lysskilt skal det tas tilbarlig hensyn til beboerne slik at disse ikke blir
ungdig sjenert. For ethvert reklame og profileringstiltak i tilknytning til Eiendommen
skal gjelde at denne skal fremsta med et pent og helhetlig ytre.

§7

Felleskostnader m.v.

- Felleskostnader som belastes bade bolig- og naeringsseksjonene

Kostnader vedr Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet - s&
som kostnader til indre og ytre vedlikehold av fellesareal, drift og vedlikehold av felles
tekniske anlegg (ekskl. heisanlegg), eiendomsforsikring, lys og oppvarming
(fiernvarme) av fellesarealer, kostnader til forretningsfarer og eventuelle
vaktmestertjenester - skal fordeles mellom Sameierne (bade bolig- og
neeringsseksjonene) etter sameiebrakene. Felleskostnadene omfatter ogsa
kostnader knyttet til Solsiden utomhussameie og Nydalen Gardeierforening, jfr. § 16
og §17.

Kostnader vedr. oppvarming (fiernvarme) av samt varmt tappevann til den enkelte
bruksenhet (bade bolig- og neeringsseksjonene) belastes ogsa den enkelte
bruksenhet (bade bolig- og neeringsseksjonene) etter sameiebrgkene.

- Kostnader som bare belastes boligseksjonene

Boligseksjonene skal alene - basert pa sameiebrgkene for disse - dekke kostnader
vedr. heis, trappevask og kommunale avgifter/skatter relatert til boligseksjonene.

- Kostnader som bare belastes naeringsseksjonene

Den enkelte neeringsseksjon skal dekke kostnader til egen renovasjon, herunder
spesiell rydding og rengjering av den del av Eiendommens utomhusareal som
tilstater naeringsseksjonen samt vann- og avlgpsavgift etter egen maler.
Neeringsseksjonene skal alene - basert p4 sameiebrgkene for disse - dekke
kommunale avgifter/skatter relatert til neeringsseksjonene.

- Arlig budsijett
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Styret er ansvarlig for at det utarbeides et arlig budsjett for de forannevnte kostnader.
Den enkelte Sameier plikter & betale forskuddsvis a konto til dekning av sin andel av

de arlige utgifter. A konto belapet skal ogsa dekke avsetning til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller annet fellestiltak for Sameiet.

| forbindelse med arsregnskapet skal det settes opp en oversikt som viser fordelingen
av kostnader mellom bolig- og neeringsseksjonene.

- Utgifter til den enkelte bruksenhet sa som:

o Forbruk av el. stram ifalge egen maler.
o Eventuelt abonnement pa kabel TV.

dekkes av den enkelte bruksenhet.

§8
Vedlikehold

Den enkelte Sameier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet
inkludert tilleggsdel(er) slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre
Sameierne. En Sameier plikter séledes a holde sin balkong/terrasse fri for lav, sng
og annet nedfall slik at sluk er apne og tilfredsstillende avrenning sikres. Vann- og
avlgpsledninger i bruksenheten omfattes av vedlikeholdsplikten til og med
forgreningspunktet inn til bruksenheten, og de elektriske ledninger til og med
bruksenhetens sikringsskap/tavle.

Yire vedlikehold av Eiendommens bygningsmasse, herunder ytre tak, fasader,
vinduer, rekkverk (dette ogsa for balkonger/terrasser) samt vedlikehold av
inngangsdarer til oppgang, inngangsdgarer til den enkelte bruksenhet (ikke pa
innsiden) og alt vedlikehold av fellesareal og fellesanlegg - og utstyr er Sameiets
ansvar.

Styret skal sgrge for at ngdvendig vedlikehold blir utfart etter en omforent plan for
hele Eiendommen.

§9

Mislighold. Palegg om salg og krav om fravikelse

Hvis en Sameier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf eierseksjonsloven § 26.

Medfarer Sameierens eller brukerens oppfarsel fare for agdeleggelse eller vesentlig
forringelse av Eiendommen, eller er hans oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
Eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf eierseksjonsloven § 27.
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§10
Styret

Sameiet skal ha et styre som skal besta av tre medlemmer samt to varamedlemmer.
Styrets leder velges blant styrets medlemmer ved saerskilt valg pa sameiermatet.
Farste gang det velges styre skal styreleder samt et styremedlem velges for to ar
mens gvrig styremedlem og varamedlemmer velges for ett ar. Deretter velges alle for
to &r om gangen.

Styret velger en representant blant styremedlemmene til styret i Solsiden
utomhussameie nar dette etableres, se § 16 nedenfor.

Styret skal sarge for vedlikehold og drift av Eiendommen som angitt i § 8, annet ledd,
og ellers sgrge for forvaltningen av Sameiets anliggender i samsvar med lov,
vedtekter og vedtak i sameiermgtet.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller neerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse .

| felles anliggender forpliktes Sameierne ved underskrift av styreleder og ett
styremedlem i fellesskap.

§ 11
Sameiermotet

Sameiets gverste myndighet utaves av sameiermgtet. Ordingert sameiermgte holdes
hvert ar innen utgangen av april. Styret skal pa forhand varsle Sameierne om dato for
matet og om siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet. Styret
innkaller til det ordinaere sameiermgtet med minst 8 og hayst 20 dagers varsel.

Ekstraordinaert sameiermgte skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar
minst to Sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det,
og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller til
ekstraordineert sameiermgte med minst 3 og hayst 20 dagers varsel.

Innkalling til sameiermgte skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for mgtet,
bestemt angi de saker som skal behandles. Uavhengig av om det er nevnt i
innkallingen skal det ordingere sameiermgatet alltid behandle:

e styrets arsberetning

o styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar

¢ valg av styremedlemmer/varamedlemmer

| sameiermgtet har Sameierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier.
For en boligseksjon har, foruten eieren, ett husstandsmedlem mate- og talerett.
Sameieren har rett til & mate ved fullmektig som ma veere myndig. Fullmektigen skal
legge frem skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten anses & gjelde ferstkommende
sameiermgte med mindre annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.
Sameieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg
dersom sameiermgtet gir tillatelse.
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Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale
med seg selv eller nzerstdende eller om sitt eget eller neerstdendes ansvar.

§12
Forretningsforer

Sameiet skal ha en forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer (jfr. lov om
eierseksjoner § 41).

§13
Mindretallsvern

Sameiermgtet, styret eller andre som representerer Sameiet kan ikke treffe
beslutning som er egnet til & gi visse Sameiere eller andre en urimelig fordel pa
andre Sameieres bekostning.

§14
Endringer i vedtektene

Endringer i Sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de
avgitte stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav. Vedtektenes §
17 kan likevel ikke endres uten samtykke fra Nydalen Gardeierforening, § 16 kan ikke
endres uten samtykke fra Solsiden utomhussameie (som er tenkt etablert) og § 19
kan ikke endres uten samtykke fra Nydalen Energisentral AS.

§15
Generelle plikter

Sameierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av den tinglyste
seksjoneringsbegjeeringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler
fastsatt av sameiermgtet. Det fglger med hver bruksenhet en handbok om
forvaltning, drift og vedlikehold av Eiendommen. Ved eierskifte plikter den enkelte
sameier & sarge for at erverver(ne) far overlevert et sett av disse vedtektene, med
vedlegg og overnevnte handbok.

§ 16
Solsiden utomhussameie

Felles utearealer og infrastruktur for Sameiet og gvrige sameier/boligselskap pa
Solsiden tomten er eiet av Solsiden Utomhussameie. Hvert enkelt
sameie/boligselskap, vil veere sameier i dette tingrettslige utomhussameiet.
Eierandelen for det enkelte sameie/boligselskap fastsettes basert pa dettes andel av
summen av BRA for alle sameiene/boligselskapene i utomhussameiet. Eierandelen
for det enkelte av de seks boligsameiene som utgjer Solsiden i Nydalen er fastsatt i
henhold til andel BRA-summen for alle seks. For Solsiden 3 og 5 Boligsameie utgjor
dette 4.919/ 25189, tilsvarende 19,5%. Utomhussameiets vedtekter vil regulere
sameienes/boligselskapenes eierskap til og bruk av dette, samt drift- og
vedlikeholdsplikt. Utomhussameiet vil ogsa veere eier av det felles avfallsanlegget
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som samtlige eiendommer pa Solsiden tomten skal koble seg til. Drift og vedlikehold
av dette felles avfallsanlegget vil bli utfgrt av utomhussameiet. Utomhussameiets
vedtekter vil bli vedlagt Sameiets vedtekter.

Utomhussameiets vedtekter regulerer ogsd Utomhussameiets ansvar for installasjon,
drift og vedlikehold av ladesystem for el-biler i parkeringsanlegget p4 eiendommen
gnr. 77 bnr 3 og Utomhussameiets ansvar for & ivareta sameienes/boligselskapenes
felles interesser i tilknytning til parkeringsanlegget.

Sameiet plikter & veere med i Solsiden utomhussameie og betale sin andel av de til
enhver tid fastsatte felleskostnader for dette. Denne forpliktelse skal tinglyses pa
samtlige seksjoner.

Styret i Solsiden Utomhussameie bestar av en representant med en
vararepresentant fra hvert av de seks boligsameiene. Styret i Solsiden 3 og 5
boligsameie velger arlig sin representant og vararepresentant.

Hvert av de seks boligsameiene har rett til & representere i Utomhussameiets
arsmgte med inntil 3 personer. Solsiden 3 og 5 boligsameie skal representere i
Solsiden Utomhussameie arsmgte med sameiets styremedlemmer eller
varamedlemmer.

§17
Nydalen Gardeierforening

Nydalen Gardeierforening er en felles organisasjon for alle eiere av neerings- og/eller
boligbygg i Nydalen.

Gardeierforeningens formal er & skape og vedlikeholde et aktivt miljg i omradet
Nydalen, og vil foresta drift og vedlikehold av fellesomrader som grgntanlegg,
elvelgp, dammer, gangveier, gatelys mv. Sameiet plikter & vaere med i foreningen, og
betale den til en hver tid fastsatte medlemsavgift.

Denne forpliktelse skal tinglyses pa samtlige seksjoner.

§18
Parkering og boder

Til Sameiet hgrer ingen egne garasjeplasser, og det medfalger saledes ikke
parkering til bruksenheten.

Bruksenhetenes boder vil bli etablert dels i underetasje p& Eiendommen og dels i
underetasje pa andre eiendommer innenfor Solsiden tomten. Rett til bruk av boder vil
bli sikret gjennom seksjoneringsbegjaeringen, og/eller ved tinglyste erklaeringer pa
annen eiendom innenfor Solsiden tomten.
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§19
Nydalen Energisentral AS

Vann til oppvarmingen av fellesareal og varmt forbruksvann til samme, leveres fra en
felles varmepumpe-basert energisentral. Denne eies og drives av et eget selskap,
Nydalen Energisentral AS.

Ved ikrafttreden av disse vedtekter forutsettes lagt til grunn de samme
fiernvarmetakster som Baerum kommune legger til grunn.

Sameiet er forpliktet til at Eiendommen tilknyttes Nydalen Energisentral AS for
leveranse av varmt vann til oppvarming og varmt forbruksvann. Det vil bli tinglyst en
heftelse p&4 Eiendommen som bekrefter denne forpliktelse.

Side 8 av 8




Husordensregler for Solsiden 3 & 5 boligsameie

Husordensreglene er vedtatt pd Sameiermotet iht sameiets Vedtekter §5. Sammen med
sameiets gvrige vedtekter og "Ordensregler for Solsiden Utomhus” er hensikten & skape gode
og trygge forhold.

Styret ber om at henvendelser gjgres skriftlig slik at de kan arkiveres. Klager vil bli behandlet pa
forste styremgte.

Postadresse: S5706 Solsiden 3 og 5 SE, vVOBOS Eiendomsforvaltning AS, pb. 6668 St. Olavs
plass, 0129 Oslo.

E-post: solsiden3og5@yahoo.no.

Fellesrom og areal med fellesansvar:
§1 For felles sikkerhet ma alle pase at darer til innganger, garasjeanlegg, boder og lignende er
forsvarlig last.

§2 Alle m4 bidra til at det er rent og ryddig i rommet med avfallslukene. Det skal ikke gjenlegges
soppel i dette rommet. Beboerne er selv ansvarlig for & lagre store kolli i leilighet eller bod far
bortkjaring.

§ 2.1 Alt som kastes i sgppelanlegget for restavfall skal pakkes i knyttede poser.

§ 2.2 Papp som kastes i papirsjakten, som for eksempel pizzaesker, mé deles opp i sma biter pa
20x20cm.

§ 2.3 Glass skal ikke kastes med restavfallet, men leveres til kildesortering. Glass i restavfallet sliter
veldig pa anlegget og vil medfare gkte driftsutgifter for sameiet.

§3 Det er ikke tillatt & henge opp oppslag innen- eller utendars i sameiet, uten farst & ha fatt
samtykke fra styret. Oppslag som ikke er godkjent vil bli fiernet.

§4 Styret tar initiativ til dugnad pa sameiets omrade. Det forventes at alle beboere tar sin turn i
slik aktivitet som ogsa er ment som en hyggelig sosial side av sameiet.

§5 Det er ikke tillat & sette skotay, sykler eller andre gjenstander i fellesgangene/utenfor
inngangsdgrene til boenhetene. Barnevogner som ikke er i daglig bruk settes i boenhetens
bod. Sykler ma lases i sykkelstativ eller i den enkeltes bod. Se Ordensregler for Solsiden
Utomhus.

§6 Heisdaren kan ved spesielle behov holdes oppe ved & henge et ark foran fotolinsene i
skuldehgyde — festes med tape. Daren mé& IKKE spennes eller sperres fast i apen stilling.
Dette regnes som brukerfeil, og vil bli belastet boligsameie. Veer generelt forsiktig med heisen
ved flytting av mabler, sykler og lignende. Ved heisproblemer, ta kontakt med Reber Schindler
Heis AS. TIf 800 31790. Avtale nr. for Nydalen alle 17 er 10196958 og for Nydalen alle 21 er
10196957.

§7 Tap av ngkler med kopisperre ma erstattes pé eiers egen regning. Nekler faes ved & kontakte
styret.

§8 Beboer er pliktig & folge sameiets standard for postkasseskilt. Denne er kunngjort pa
oppslagstavlen i miligrommet i Nydalen allé 17 og 21. For de som ikke anskaffer
postkasseskilt i henhold til sameiets standard, har styret mulighet til & gjore dette pa vegne av
beboer og kreve betaling for denne jobben.

§ 9.1 Beboer i Nydalen allé 17 m& kontakte sameiets styremedlem i bygget for & endre oppfaringen
pa ringetablaet ved ytterdaren.
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§ 9.2 Beboer i Nydalen allé 21 er pliktig & falge sameiets standard for skilting av ringetabla. Denne

§ 10

§ 11

§12

§ 13

§14

§ 15

§ 16

§17

er kunngjort pa oppslagstavlen i miljgrommet i Nydalen allé 21. For de som ikke anskaffer
navneskilt i henhold til sameiets standard, har styret mulighet til & gjore dette pa vegne av
beboer og kreve betaling for denne jobben.

Indre orden i leilighetene og pa balkonger:
Boenheten skal ikke benyttes pa en slik mate at det sjenerer andre. Det skal veere ro i
leiligheten fra kl. 23:00 til kl. 08:00. Dette gjelder ogsa stey fra oppussing. Steyende
oppussing som banking og boring pa sen- og helligdager er ikke tillatt. Stey i forbindelse med
starre oppussingsarbeider og ekstraordinaere selskapeligheter varsles styret senest en uke
for.
Dyrehold er tillatt. Dyrehold skal ikke veere til sjenanse for naboene. Ordensregler for Solsiden
Utomhus er styrende for bandtvang, etterlatenskaper, etc.

Det er ikke tillatt & sette opp ekstrigr i form av markiser, utelamper, parabolantenne ol. uten at
dette er godkjent av styret.

Rengjering av balkongen skal skje pa en slik mate at ingenting faller eller barstes ned. Veer
klar over at alt som slippes eller faller ned havner pa terrassen til noen i 1.etg.

Grilling pa balkong/terrasser er kun tillatt ved bruk av gass- eller elektrisk grill. Bruk av grill
skal ikke veere til sjenanse for naboene.

Tarking av klzer pa balkonger skal forega pa en slik mate at naboene ikke sjeneres.
Tarkestativ, tarkesnorer og lignende skal ikke veere hgyere enn rekkverket pa balkongen.
Tepper og lignende ma ikke ristes fra balkongene.

Kjokkenviften er laget for alltid & trekke luft og fuktighet ut av leiligheten. Et godt inneklima
skapes kun dersom alle lufter med sine vindusventiler og lufteluker.

| folge sameiets vedtekter § 3 skal det i forbindelse med eierskifte eller utleie straks gis
melding til styret med opplysning om ny eiers eller leietakers navn. Det skal ogsa opplyses om
ny eiers/leietakers kontaktopplysninger sa som adresse, telefon-nr. og epostadresse.

Beboer plikter & bestille postkasseskilt og sarge for merking av ringetabla etter regler fastsatt i
husordensreglene § 8 og § 9. Utleiere er ansvarlige for at samtlige leietakere informeres om
og retter seg etter gjeldende vedtekter og husordensregler ved at disse falger leiekontrakten.
Dette skal bekreftes ved underskrift pa skjema fastsatt av Styret. Eventuelle sprakproblemer
er eiers ansvar.

Husordensreglene er endret p& ordingert sameiermgte 17. mars 2016
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling
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Velkommen til arsmate i SOLSIDEN 3 OG 5 EIERSEKSJONSSAMEIE

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

Digital avstemning med mgte:

Avstemningen apner 11. juni kl. 18:00 og lukker 14. juni kl. 18:00.
Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/5706

Det holdes ogsa et frivillig mate 11. juni kl. 18:30 , Peppes Pizza Nydalen.

Hvordan deltar du digitalt?

+ Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

» Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

* Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
 Alle eiere har rett til & stemme pa arsmgtet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av moteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og &rsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

7. Styret skal ha representanter med overordnet ansvar for begge bygg
8. Rutiner knyttet til bod i P2

9. Rerspyling

Med vennlig hilsen,
Styret i SOLSIDEN 3 OG 5 EIERSEKSJONSSAMEIE
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Styrets innstilling

Styret foreslar Markus Danielsen som mateleder.

Forslag til vedtak
Markus Danielsen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling

Styret foreslar Havard Hegna og Espen Punswick som protokollvitner.

Forslag til vedtak

Havard Hegna og og Espen Punswick er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes




Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et underskudd pa kr -248 203 og foreslas dekket ved
overfering fra egenkapital.

Arsregnskap til Solsiden Utomhus legges ved til orientering.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et underskudd
pa kr -248 203 og foreslas dekket ved overfering fra egenkapital.

Vedlegg
1. Arsregnskap 2024 Solsiden Utomhus.pdf
2. Arsregnskap 2024 Solsiden 3&5.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 187 256, opp 5,2% i samsvar med samlet arsoppgjer i Norge for 2024.
| trad med Solsiden Utomhus sin praksis for styrehonorar i perioden.

Styrets innstilling
Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 187 256.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 187 256.

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:




* Elmas Becirovic

Elmas har veert styremedlem i flere ar og har vist seg som en sveert ansvarsfull og ordentlig representant.

Valg av 2 styremedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

« Alexander Veering Hegge
Alexander har veert aktiv i styret som medlem i 2 ar og gjort en veldig god jobb.
¢ Audun Birger Hjertholm

Audun har veert i styret i mange ar med flere dedikerte ansvarsomrader. Siste to ar som varamedlem med
betydelig ansvar.

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

« Jan Espolin Storo
Jan har veert aktiv i styret som styreleder og varamedlem i flere ar og gjort en veldig solid jobb. Ansvarsfull
med mye erfaring og innsikt.

* Victoria Stenberg

Victoria er ny veldig trivelig kandidat i styret som velges inn som varamedlem.

Sak 7
Styret skal ha representanter med overordnet ansvar for begge bygg

Forslag fremmet av:
Havard Hegna

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

For at Styret lettere kan falge med pa hva som skjer i hele sameiet mé hvert bygg ha en representanter i Styret
med overordnet ansvar for begge bygg, eventuelt et varamedlem med oppgaver som gir rett til deltakelse pa
styremgter. Dette for & enklere kunne fange opp utbedringer, utgatte paerer, feil og mangler. En representant i
styret vil da regelmessig sjekke bygget og rapportere/utbedre feil og mangler.

Styrets innstilling
Styret stiller seg positive til & ha en representant i styret med overordnet ansvar over begge bygg. Styret stiller
seg ogsa positive til & ha styremedlemmer fra begge bygg sa fremt det er kandidater.

Forslag til vedtak
Styret skal ha representanter med ansvarsomrader som gjar at hvert bygg er representert.




Sak 8
Rutiner knyttet til bod i P2

Forslag fremmet av:
Markus Refvik

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| lgpet av de siste 12

Manedene har beboere ved tre tilfeller ikke hatt tilgang til bod grunnet defekt dgr. Varigheten hari alle tre
tilfeller strukket seg over 5 dager.

Styrets innstilling

Styret stiller seg positive til rutinemessig sjekk og evt. vedlikehold av inngang til bodder i P2. Vedlikehold er dog
bare nedvendig dersom det er behov for utbedring. Ved rutinemessig sjekk vil styret kunne oppdage eventuelt
feil for beboere.

Forslag til vedtak
Kvartalsvis vedlikehold pa boddar i P2.

Sak 9
Rerspyling

Forslag fremmet av:
Kristin Skjeggestad Moi

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det har veert flere tilfeller av tilbakeslag av vann i leilighet i Nydalen alle 21 pga at det har bygd seg opp fett og
slam i rgrsystemet. Dette medferte store vannskader og kostnader.

Ved et enkelt googlesok star det at rerspyling i boligblokker bar gjgres hvert 3 - 5 ar avhengig av rgrenes tilstand
og bruk. En rgrlegger kan ogsa gi et mer presist forslag til hvor hyppig man ber gjgre rerspyling i hvert enkelt
tilfelle.

| og med at det na har veert flere tilfeller med tilbakeslag av vann ser det ut som at det trengs hyppigere

rerspyling enn det som har veert gjort til na.

Styrets innstilling

Styret stiller seg positive til jevnlig inspeksjon og rerspyling. Det er bedre a veere forebyggende i slike saker.
Et godt utgangspunkt kan vaere hvert 3. ar. Styret vil koordinere med relevant rgrleggerfirma om ytterligere
detaljer.
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Forslag til vedtak

Legge en plan jevnlig rarspyling for & sikre et godt fungerende vann- og avlgpssystem og dermed redusere
risikoen for nye tilfeller med tilbakeslag av vann.




Styrets arsrapport

Styrets arbeid 2024/2025

Arsmetet 2024 ble gjennomfart som eiermete og digitalt.

Styrets sammensetning i 2024 har veert som folger:
- Styreleder Markus Danielsen

- Styremedlem Elmas Becirovic

- Styremedlem Alexander Veering Hegge

- Varamedlem Audun Birger Hjertholm

- Varamedlem Jan Espolin Storo

Det er gjennomfart 4 styremgter, men mange beslutninger om ngdvendige reparasjoner og diverse mindre
saker er besluttet over epost. Varamedlemmene har deltatt pa samtlige mater og deltatt aktivt i alle saker og
diskusjoner.

Utleievirksomheten

Da ca. 70% av sameiet leiligheter bestar av leietakere medfgrer dette ofte ekstra arbeid for styret. Spesielt i
forbindelse med utskifting av leietakere. Vedlikehold av fellesomradene med fierning av gjensatte gjenstander
har bedret seg, men fierning av gjensatte gjenstander har medfert ekstra utgifter for sameiet.

Styretavla/kommunikasjon med eiere og beboere

Det er lagt ut informasjon til eiere og beboere- Det er lagt ut branninstruks, kontakter for elektrisk firma,
Ventilasjonsfirma. Rerlegger og lasfirma. | tillegg blir det lagt ut varsler om oppgaver/oppslag som kan veere av
interesse.

Klager fra beboere/leietakere
Styret har gjennom aret behandlet klager fra leietakere og beboere. Alle klager som mottas skriftlig behandles
i styret.

Ringetabla NA21

Ringetabla i Nydalen Alle 17 ble byttet i 2023 samtidig som hovedderen ble byttet. Ringetablaet i Nydalen Alle 21
var gammelt og vanskelig a vedlikeholde. | tillegg var det ingen apenbar logikk mellom plassering av knappene
og leilighetsnummer. Det var derfor vanskelig & oppdatere nar nye beboere flyttet inn. Styret valgte dermed i
2024 a bytte ut det utvendige ringetablaet til et mer moderne og standard ringetabla. Det gikk for sa vidt ikke
knirkefritt & montere da plutselig flere leiligheter var koblet til hverandre og noen paneler inne i leilighetene
begynte & pipe. Etter mye frem og tilbake ble det omsider ordnet. Ringetablaet er n& enkelt & vedlikeholde, og
beboere trenger ikke & bruke klisterlapper med navnet sitt.

Bytte av dorer

Det har fortlepende gjennomfert reparasjoner av derer og laser i sameiet. Seerlig ofte har derene fra
heisomradet ut til garasjeanlegget krevd utbedring. Dette hari hovedsak blitt utbedret etter varsel fra beboere.
Lassylinderen til NA21 har ogséa blitt utbedret.

Dor magneter og derapnere i P2.
Prosjektet gikk ut pa feilretting i henhold til brannforskrift, samt bedre tilgjengelighet til vart
bodomrade og Solsiden 6 sine oppganger. Arbeidet innebar endring av lasemekanisme for a tilfredsstille
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brannforskriften, montering av automatisk dgrpumpe pa garasjedgra, montering av dgrholdermagnet koblet
til brannvarslingssystemet pa innerdera, trekking av ngdvendige kabler, samt justering av feste pa dgrene.
Tilskudd fra kommunen dekket 41,4% av kostnadene. Boddgren til P2 har imidlertid hatt et par mindre
utbedringer som falge av teknisk svikt. Dersom dette skulle skje igjen vil styret bytte ut systemet til et mer
robust et.

Bytte av en rekke vifter

Etter en inspeksjon av viftemotorene pa taket av Aarseth Boligventilasjon ble det oppdaget en rekke leiligheter
som hadde defekte vifter. Totalt var det snakk om 23 enheter. Styret valgte da & pata seg jobben med
koordinering av arbeidet og bestillingen, samt legge ut for kostnaden ved byttet. Siden sameiet bestilte alt i
en felles bestilling, fikk vi en kvantumsrabatt pa 20%, samt en mindre kostnad knyttet til timespris, parkering,
montering, osv. per leilighet. Den totale kostnaden ble sa fordelt over de respektive leilighetene.

Lekkasje NA21 og spyling av avlgpsrer

Som en konsekvens av tette rgrsystemer har det vaert en sterre lekkasje i en leilighet i NA21. Det har i ettertid
blitt giennomfart spyling av rerene i bade NA21 og NA17 for & forhindre at det skjer igjen. En jevnlig inspeksjon
er et ngdvendig forebyggende tiltak.

Vedlikehold av heis
Begge heisene i Nydalen Alle 17 og Nydalen Alle 21 ble kontrollert av Oslo Heiskontroll januar 2025. Kontroll
giennomfgres hvert andre ar. Det ble her utbedret mindre mangler.

Bytte av brannpanel
Som et initiativ i Solsiden Utomhus har brannpanel i alle sameier blitt byttet i 2025, samt hengt opp oppdaterte
branninstrukser ved panelene. Kostnaden har i sin helhet blitt betalt av Utomhus Sameie.

Avfallshandtering
Grunnet innskjerpede sorteringskrav og gkte straffegebyrer ble det bestemt i Solsiden Utomhus Sameie &
avslutte tilbudet pa containere for usortert avfall.

Forsgpling

Det er et gjentakende problem at sgppel hensettes enten i sgppelrommet eller ved inngangspartiet til sameiet.
Dette er et szerlig stort problem i Nydalen Alle 17. Ikke bare medferer dette ekstraarbeid for styret og rot for alle
beboere, men det medferer ogsa ekstrakostnader for sameiet i forbindelse med fierning av avfall. Vi minner
om at omradet er kameraovervéket og sgppel vil bli flernet pa beboers regning. Pappcontainere star utenfor
bygget. Hvis container er full, anbefales beboere a ta vare pa pappen til den er temt. Dette skal i utgangspunktet
skje 2-3 ganger i uken. Fellesomradene er for alle beboere, og det er mye hyggeligere om det ser pent og ryddig
ut.

Smearerom

Som et engasjement fra Solsiden Utomhussameie har det blitt etablert et felles smgrerom for alle
boligsameiene utenfor Solsiden 2. Der er stativ, smarejern, vifte og en stabil benk. Mer info om dette ligger i
Vibbo.

@konomi

Arsresultat endte pa NOK -248 203. Det har ikke vaert noen sterre uforutsette kostnader for vedlikehold eller
prosjekter. Hovedgrunnen til underskuddet skyldes gkte kostnader til Solsiden Utomhus for alle sameiene fra
januar 2024 fordelt pa de respektive andelene pa 19,563% av Solsiden Utomhussameie som ikke var inkludert i
budsjettet.
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Opptjent egenkapital per arsslutt var NOK 1 022 129. Styret anser dermed en reduksjon i opptjent egenkapital
tilsvarende underskuddet som uproblematisk.

Styret har ved arsslutt NOK 288 709 pa driftskonto, og NOK 262 914 pa sparekonto. Totalt har sameiet 913 932
omlgpsmidler. Sparekonto har blitt redusert med NOK 250 000 i Ilgpet av aret for & dekke lgpende kostnader,
seerlig de gkte kostnadene fra Solsiden Utomhus.

Solsiden Utomhus

En del av Styrets arbeidsoppgaver er knyttet til engasjementet i Solsiden Utomhus. Utomhus-medlemskapet
er hjemlet i Vedtektenes §16. Felles utearealer for Sameiet og gvrige sameier/boligselskap pa Solsiden tomten
eies av Solsiden Utomhussameie. Hvert enkelt sameie/boligselskap, er sameier i dette Utomhussameiet.
Eierandelen for det enkelte sameie/boligselskap fastsettes basert pa dettes andel av summen av BRA for alle
sameiene/boligselskapene i Utomhussameiet. Utomhus ivaretar drift av felles uteomrader med beplantning
og har inngatt storkunde-avtaler for fellestjenester med fordeler som kommer hele Solsiden til gode. Det
gjelder overfor leverandgrer av varme, renhold, vaktmester, alarm, vakt, rerlegger, elektriker mm. Styreleder
har deltatt i 4 styremeater i perioden. Som resultat av endring i vedtektene til alle boligsameiene, ble arsmeotet
i Solsiden Utomhus apnet for opptil tre representanter fra hvert styremgte som hadde stemmerett.
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SOLSIDEN UTOMHUS SAMEIE
ORG.NR. 889 866 322, KUNDENR. 5710

Transaction 09222115557541432776

128

Signed BH, SJH, TS, TH, IL, MD

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 12300000 6450000 12300000 13020000
Ladeinntekter EL-bil 89 048 87 152 90 000 100 000
Andre inntekter 3 241 875 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 12630923 6537152 12390000 13 120 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -22 250 -21 150 -23 000 -23 400
Styrehonorar 5 -157 800 -150 000 -160 000 -166 000
Revisjonshonorar 6 -9170 -10 202 -8 000 -10 000
Forretningsfarerhonorar -46 398 -44 123 -48 000 -50 000
Konsulenthonorar 7 -5 546 -149 127 -80 000 -60 000
Drift og vedlikehold 8 -3374643 -1764421 -2519000 -3258400
Forsikringer -38 419 -33 039 -36 500 -44 000
Kommunale avgifter 9 -3030696 -3126726 -3652640 -3361 700
Kostnader sameie -482 933 -802 620 -650 940 -783 200
Energi/fyring 10 -4513777 -515492 -4 400000 -4 640000
Andre driftskostnader 11 -841 230 -684 318 -828 100 -879 320
SUM DRIFTSKOSTNADER -12522 862 -7 301218 -12406 180 -13 276 020
DRIFTSRESULTAT 108 061 -764 067 -16 180 -156 020
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 16 402 24 347 0 0
Finanskostnader 13 -1 223 -123 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 15179 24 224 0 0
ARSRESULTAT 123 240 -739 843 -16 180 -156 020
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 123 240 0
Fra opptjent egenkapital 0 -739 843
Vedlegg 1 Tav 31 Arsregnskap 2024 Solsiden Utomhus.pdf




SOLSIDEN UTOMHUS SAMEIE
ORG.NR. 889 866 322, KUNDENR. 5710

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader 0 104 231
Restanser felleskostnader/kundefordringer 1314 -104 231
Andre kortsiktige fordringer 0 12 980
Driftskonto OBOS-banken 1 553 302 474 955
Sparekonto OBOS-banken 77 402 517 865
SUM OMLGPSMIDLER 1632018 1005 800
SUM EIENDELER 1632018 1005 800
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 888 911 765 671
SUM EGENKAPITAL 888 911 765 671
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 105 899 104 231
Leverandgrgjeld -1 557 135 898
Annen kortsiktig gjeld 14 638 765 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 743 107 240 129
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1632018 1005 800
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, . .2025
Styret i Solsiden Utomhus Sameie
Barge Hofset Svein Jarle Hole Trond Syversen
Tore Nils Hegna Inge Hjalmar Bjgrn Lindblom Markus Danielsen
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapssk
for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r. Qvrige pc
er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til anskaffelseskost.
Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurder
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere
forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre \
driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for avsetn
forventet tap. Avsetning til tap gjares pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte
fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer myndighete
kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 12 300 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 12 300 000
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

For mye belastet stram, Avantor 241 875
SUM ANDRE INNTEKTER 241 875
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -22 250
SUM PERSONALKOSTNADER -22 250

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 157 800.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 12 800, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

Vedlegg 1 13 av 31 Arsregnskap 2024 Solsiden Utomhus.pdf

Transaction 09222115557541432776 Signed BH, SJH, TS, TH, IL, MD

130



REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 9 170.

Vedlegg 1 Arsregnskap 2024 Solsiden Utomhus.pdf
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NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5 546
SUM KONSULENTHONORAR -5 546
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -521 467
Drift/vedlikehold VVS -430 768
Drift/vedlikehold elektro -174 790
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1 301 704
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -12 980
Drift/vedlikehold brannsikring -83 741
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -515 352
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -22 500
Drift/'vedlikehold sgppelanlegg -311 342
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -3 374 643
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -1 989 545
Renovasjonsavgift -1041 152
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3 030 696
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -366 691
Fiernvarme -4 147 086
SUM ENERGI / FYRING -4 513 777
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -173 983
Vakthold -13126
Renhold ved firmaer -529 994
Sngrydding -107 770
Mater, kurs, oppdateringer mv. -634
Andre kostnader tillitsvalgte -12 800
Telefon u/mva -784
Bank- og kortgebyr -2 141
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -841 230
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 6 865
Renter av sparekonto i OBOS-banken 9 537
SUM FINANSINNTEKTER 16 402

Vedlegg 1
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NOTE: 13
FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld
SUM FINANSKOSTNADER

NOTE: 14

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Annen pélgpt kostnad (fakturaer for rep. trapper og energi des.) -638 765
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -638 765
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Verification
Transaction 09222115557541432776

Document

Arsregnskap 2024

Main document

6 pages

Initiated on 2025-03-13 09:50:21 CET (+0100) by Bendik
Hoff Hjort (BHH)

Finalised on 2025-03-13 12:42:27 CET (+0100)

Initiator

Bendik Hoff Hjort (BHH)
OBOS Eiendomsforvaltning AS
bendik.hoff.hjort@obos.no

Signatories

Barge Hofset (BH)
borge.hofset@hotmail.com

==Z banklID
The name returned by Norwegian BankID was "Berge

Hofset"

BankiD issued by "BankiD - Bankenes ID-tjeneste AS"
2024-04-16 11:23:56 CEST (+0200)

Signed 2025-03-13 10:25:44 CET (+0100)

Svein Jarle Hole (SJH)
svein.jarle.hole@gmail.com

The name returned by Norwegian BankID was "Svein
Jarle Hole"

BankiD issued by "DNB Bank ASA"

2023-11-05 14:59:08 CET (+0100)

Signed 2025-03-13 10:55:29 CET (+0100)

Trond Syversen (TS)
trond.syversen882@gmail.com

==Z banklID
The name returned by Norwegian BankID was "TROND

SYVERSEN"

BankID issued by "DNB Bank ASA"

2025-01-03 17:28:08 CET (+0100)

Signed 2025-03-13 12:25:31 CET (+0100)

Tore Hegna (TH)
tore.hegna@gmail.com

==Z bankID
The name returned by Norwegian BankID was "Tore Nils
Hegna"
BankiD issued by "DNB Bank ASA"
2023-12-23 16:36:29 CET (+0100)
Signed 2025-03-13 09:55:04 CET (+0100)

Inge Lindblom (IL)
inge.lindblom@gmail.com

==Z bankID
The name returned by Norwegian BankID was "Inge
Hjalmar B Lindblom"
BankiD issued by "DNB Bank ASA"
2024-06-05 13:57:51 CEST (+0200)
Signed 2025-03-13 11:28:14 CET (+0100)

Markus Danielsen (MD)
markdanie25@gmail.com

==Z bankID
The name returned by Norwegian BankID was "Markus
Danielsen"
BankID issued by "SpareBank 1 Utvikling DA"
2024-04-05 19:26:41 CEST (+0200)
Signed 2025-03-13 12:42:27 CET (+0100)
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This verification was issued by Scrive. Information in italics has been safely verified by Scrive. For more
information/evidence about this document see the concealed attachments. Use a PDF-reader such as
Adobe Reader that can show concealed attachments to view the attachments. Please observe that if the
document is printed, the integrity of such printed copy cannot be verified as per the below and that a
basic print-out lacks the contents of the concealed attachments. The digital signature (electronic seal)
ensures that the integrity of this document, including the concealed attachments, can be proven
mathematically and independently of Scrive. For your convenience Scrive also provides a service that
enables you to automatically verify the document's integrity at: https://scrive.com/verify
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SOLSIDEN 3 OG 5 EIERSEKSJONSSAMEIE
ORG.NR. 991 998 365, KUNDENR. 5706

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:

Innkrevde felleskostnader 2 3864576 3852707 3883000 3883000
Andre inntekter 3 50 660 6 497 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3915236 3859204 3883000 3883000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -25 098 -23 970 -24 000 -24 000
Styrehonorar 5 -178 000 -170 000 -170 000 -186 900
Revisjonshonorar 6 -14 470 -12712 -12 000 -12 000
Forretningsfarerhonorar -146 478 -139 298 -145 000 -152 000
Konsulenthonorar 7 -19 264 -688 -15 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -526 084 -459 064 -295 000 -298 000
Forsikringer -172 074 -171 322 -189 000 -227 000
Kostnader sameie 13 -2547710 -1182242 -1100000 -1 100 000
Energi/fyring 0 -762 038 -900 000 -900 000
TV-anlegg/bredband -536 960 -512 671 -634 000 -659 000
Andre driftskostnader 9 -15785 -10 837 -13 000 -13 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -4181923 -3444840 -3497000 -3586 900
DRIFTSRESULTAT -266 687 414 364 386 000 296 100
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 18 557 5011 2000 2000
Finanskostnader 11 -73 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 18 483 5011 2000 2000
ARSRESULTAT -248 203 419 375 388 000 298 100
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 0 419 376
Fra opptjent egenkapital -248 203 0
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SOLSIDEN 3 OG 5 EIERSEKSJONSSAMEIE
ORG.NR. 991 998 365, KUNDENR. 5706

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andel egenkapital i fellesanlegg 13 149 523 294 002
Andre varige driftsmidler 12 1 1
SUM ANLEGGSMIDLER 149 524 294 003
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 5 657 2455
Forskuddsbetalte kostnader 356 651 326 884
Driftskonto OBOS-banken 288 709 1023 143
Sparekonto OBOS-banken 262 914 1474
SUM OMLGPSMIDLER 913932 1353 956
SUM EIENDELER 1063456 1647 959
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1011129 1259 332
SUM EGENKAPITAL 1011129 1259 332
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 37 806 39 814
Leverandgrgjeld 14 521 348 813
SUM KORTSIKTIG GJELD 52 327 388 627
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1063456 1647 959
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 13 240 129 65 026

Oslo, __._ .2024, 30.12.1900
Styret i Solsiden 3 Og 5 Eierseksjonssameie

Markus Danielsen Alexander Veering Hegge Elmas Becirovic
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2160 192
Fjernvarme 860 556
Kabel-tv 507 180
Felleskostnader 316 908
Garasje 19 740
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 864 576
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Fakturert for bytte av viftelokk 30 081
Forsikring 20 543
Opprydding kundereskontro 35
SUM ANDRE INNTEKTER 50 660
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -25 098
SUM PERSONALKOSTNADER -25 098

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
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NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 178 000.

[ tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 3 700, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 14 470.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -19 264
SUM KONSULENTHONORAR -19 264
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -155 003
Drift/vedlikehold VVS -55 220
Drift/vedlikehold elektro -83 710
Drift/vedlikehold heisanlegg -86 649
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -93 038
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -45 340
Egenandel forsikring -7 124
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -526 084
NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Datautstyr -1 014
Andre fremmede tjenester -5 920
Andre kostnader tillitsvalgte -3700
Andre kontorkostnader -1 050
Bank- og kortgebyr -4 101
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -15 785
NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter bank 13 564
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 238
Andre renteinntekter 4755
SUM FINANSINNTEKTER 18 557
NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Andre rentekostnader -73
SUM FINANSKOSTNADER -73

NOTE: 12

VARIGE DRIFTSMIDLER
Styretavle

Tilgang 2019

Vedlegg 2
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Avskrevet tidligere

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER

SUM ARETS AVSKRIVNINGER
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NOTE: 13
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG

Selskapet eier 19,53 % av Solsiden Utomhussameie.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i Solsiden Utomhussameie og
garantiansvaret refererer seg til den samlede gjelden i Solsiden Utomhussameie og

utgjer kr 240 129,- .

Selskapets andel i Solsiden Utomhussameie vises som anleggsmidler under posten
"andel egenkapital i fellesanlegg".

Selskapets andel av driftkostnadene og arsresultatet i Solsiden Utomhussameie er inntatt i
resultatregnskapet under posten "kostnader sameie".

Til orientering vedlegges sameiets godkjente arsregnskap for fjoraret..
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Resultatanalyse 2024

Solsiden 3 Og 5 Eierseksjonssameie

Regnskap Budsjett Differanse kr Differanse %
Driftsinntekter
Innkrevde felleskostnader 3 864 576 3 883 000 18 424 0%
Andre inntekter 50 660 0 -50 660 100 %
Sum driftsinntekter 3915 236 3883 000 -32 236 -1%
Driftskostnader
Personalkostnader -25 098 -24 000 1098 5%
Styrehonorar -178 000 -170 000 8 000 -5%
Revisjonshonorar -14 470 -12 000 2470 -21 %
Forretningsfarerhonorar -146 478 -145 000 1478 -1%
Konsulenthonorar -19 264 -15 000 4 264 -28 %
Drift og vedlikehold -526 084 -295 000 231 084 -78 %
Forsikringer -172 074 -189 000 -16 926 9%
Kostnader sameie -2547 710 -1 100 000 1447710 -132 %
Energi/fyring 0 -900 000 -900 000 100 %
TV-anlegg/bredband -536 960 -634 000 -97 040 15 %
Andre driftskostnader -15785 -13 000 2785 -21 %
Sum driftskostnader -4 181 922 -3 497 000 684 922 -20 %
Driftsresultat -266 687 386 000 652 687 169 %
Finansinntekter/-kostnader
Finansinntekter 18 557 2000 -16 557 -828 %
Finanskostnader -73 0 73 100 %
Res. finansinnt./-kostnader 18 483 2000 -16 483 -824 %
Arsresultat -248 203 388 000 636 203 164 %
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

Det ordineere arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmetet apnes 11.06.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 14.06.25
Selskapsnummer: 5706 Selskapsnavn: SOLSIDEN 3 OG 5 EIERSEKSJONSSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mate ved fullmektig. En fullmakt kan
trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Markus Danielsen er valgt.

|:| For
d Mot

Sak?2 Valg av protokollvitner

Havard Hegna og og Espen Punswick er valgt.

[ For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[1 Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et
underskudd pa kr -248 203 og foreslas dekket ved overfgring fra egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr 187 256.

|:| For
d Mot
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Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Elmas Becirovic
Styremedlem (kun 2 skal velges)
|:| Alexander Veering Hegge
|:| Audun Birger Hjertholm
Varamedlem (kun 2 skal velges)
[1 Jan Espolin Storo

[1 Victoria Stenberg

Sak7 Styret skal ha representanter med overordnet ansvar for begge bygg

Styret skal ha representanter med ansvarsomrader som gjar at hvert bygg er representert.

|:| For
[1 Mot

Sak 8 Rutiner knyttet til bod i P2

Kvartalsvis vedlikehold pa boddgr i P2.

[ For
1 Mot

Sak9 Rerspyling

Legge en plan jevnlig rerspyling for a sikre et godt fungerende vann- og avlgpssystem og dermed
redusere risikoen for nye tilfeller med tilbakeslag av vann.

|:| For
d Mot
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Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.




Protokoll til arsmete 2025 for SOLSIDEN 3 OG 5 EIERSEKSJONSSAMEIE

Organisasjonsnummer: 991998365
Det ble gjennomfert digital avstemning med mgte. Avstemningen varte fra 11. juni kl. 18:00 til 14. juni kl. 18:00
og matet ble avholdt 11. juni 2025, Peppes Pizza Nydalen.

Antall stemmeberettigede som deltok: 24.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mateleder

Meotelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte megtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Styrets innstilling
Styret foreslar Markus Danielsen som mgteleder.

Forslag til vedtak:

Markus Danielsen er valgt.
«~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 20
Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Styret foreslar Havard Hegna og Espen Punswick som protokollvitner.

Forslag til vedtak:
Havard Hegna og og Espen Punswick er valgt.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 19
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 20
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Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et underskudd pa kr -248 203 og foreslas dekket ved
overforing fra egenkapital.

Arsregnskap til Solsiden Utomhus legges ved til orientering.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et
underskudd pa kr -248 203 og foreslas dekket ved overfgring fra egenkapital.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 19
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 187 256, opp 5,2% i samsvar med samlet arsoppgjer i Norge for 2024.
| trdd med Solsiden Utomhus sin praksis for styrehonorar i perioden.

Styrets innstilling
Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 187 256.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 187 256.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 19
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 ar)
Felgende ble valgt:
Elmas Becirovic (20 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Elmas Becirovic

Styremedlem (1 ar)

Felgende ble valgt:
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Audun Birger Hjertholm (19 stemmer)
Alexander Veering Hegge (20 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Audun Birger Hjertholm
Alexander Veering Hegge

Varamedlem (1 ar)
Falgende ble valgt:
Jan Espolin Storo (19 stemmer)
Victoria Stenberg (17 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Jan Espolin Storo
Victoria Stenberg

7. Styret skal ha representanter med overordnet ansvar for begge bygg

Fremmet av: Havard Hegna

For at Styret lettere kan fglge med pa hva som skjer i hele sameiet ma hvert bygg ha en representanter i Styret
med overordnet ansvar for begge bygg, eventuelt et varamedlem med oppgaver som gir rett til deltakelse pa
styremgter. Dette for & enklere kunne fange opp utbedringer, utgatte pzerer, feil og mangler. En representant i
styret vil da regelmessig sjekke bygget og rapportere/utbedre feil og mangler.

Styrets innstilling
Styret stiller seg positive til & ha en representant i styret med overordnet ansvar over begge bygg. Styret stiller
seg ogsa positive til & ha styremedlemmer fra begge bygg sa fremt det er kandidater.

Forslag til vedtak:
Styret skal ha representanter med ansvarsomrader som gjgr at hvert bygg er representert.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 19
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Rutiner knyttet til bod i P2

Fremmet av: Markus Refvik

| lgpet av de siste 12

Manedene har beboere ved tre tilfeller ikke hatt tilgang til bod grunnet defekt der. Varigheten har i alle tre
tilfeller strukket seg over 5 dager.

Styrets innstilling

Styret stiller seg positive til rutinemessig sjekk og evt. vedlikehold av inngang til boddgr i P2. Vedlikehold er dog
bare ngdvendig dersom det er behov for utbedring. Ved rutinemessig sjekk vil styret kunne oppdage eventuelt
feil for beboere.
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Forslag til vedtak:
Kvartalsvis vedlikehold pa boddgr i P2.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 18
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Rerspyling

Fremmet av: Kristin Skjeggestad Moi

Det har veert flere tilfeller av tilbakeslag av vann i leilighet i Nydalen alle 21 pga at det har bygd seg opp fett og
slam i rgrsystemet. Dette medferte store vannskader og kostnader.

Ved et enkelt googlesgk star det at rerspyling i boligblokker ber gjares hvert 3 - 5 ar avhengig av rgrenes tilstand
og bruk. En rgrlegger kan ogsa gi et mer presist forslag til hvor hyppig man ber gjere rerspyling i hvert enkelt
tilfelle.

| og med at det na har veert flere tilfeller med tilbakeslag av vann ser det ut som at det trengs hyppigere
rerspyling enn det som har veert gjort til na.

Styrets innstilling

Styret stiller seg positive til jevnlig inspeksjon og rerspyling. Det er bedre a veere forebyggende i slike saker.
Et godt utgangspunkt kan vaere hvert 3. ar. Styret vil koordinere med relevant rgrleggerfirma om ytterligere
detaljer.

Forslag til vedtak:
Legge en plan jevnlig rarspyling for a sikre et godt fungerende vann- og avlgpssystem og dermed redusere
risikoen for nye tilfeller med tilbakeslag av vann.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 19
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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Protokoll til arsmate 2024 for Solsiden 3 og 5 Eierseksjonsse

Organisasjonsnummer: 991998365
Det ble gjennomfert digital avstemning med mgte. Avstemningen varte fra 7. mai kl. 09:00 til 10. mai kl. 09:00
og matet ble avholdt 7. mai 2024, Peppes Nydalen.

Antall stemmeberettigede som deltok: 27.
Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mateleder

Meotelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
ikke arsmetet velger en mateleder eller forslatte mgteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er moteleder.

Forslag til vedtak:
Markus Danielsen er valgt.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 21
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 6

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Espen Punswick og Havard Hegna er valgt.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 21
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 6

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 20
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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4. Arsrapport og arsregnskap

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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 21
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 6

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Styrehonoraret gkes i takt med konsumprisindeksen for 2023 pa 4,7%. Godtgjerelse for styret foreslas satt til
kr178.000.

Styrets innstilling
Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 178.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 178.000, -.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 20
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (1 &r)

Falgende ble valgt:
Elmas Becirovic (18 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Elmas Becirovic

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:

Audun Hjerterholm (16 stemmer)
Jan Storo (18 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Audun Hjerterholm
Jan Storo

Transaksjon 09222115557517318054 i;‘; Signert MD, EP/, HH/




7. Endring av vedtektenes § 16

Solsiden Utomhussameie er et tingsrettslig sameie og vi har stor grad av avtalefrihet ifalge Huseiernes
advokat. Tanken bak endringen er at Utomhus skal vaere og fremstd mer demokratisk enn i dag.

At tre fra hvert sameie innkalles, gjer oss i bedre stand til forankring ved kontroversielle saker der det ogsd
kan veere uenighet i de enkelte styrene. Arsmatet i Utomhus vil da & en starre bredde (inntil 18) enn om kun
én representant fra hvert styre deltar. Endringen méa ogsad innarbeides i boligsameienes vedtekter som s md
behandles pd drsmetene i boligsameiene.

Det foreslds at det i vedtektene for boligsameiene tas inn at det er styremedlemmene (eller varamedlemmene)
i boligsameiene som skal mate i Grsmatet for Utomhus. Boligsameiene kan imidlertid alternativt velge at
drsmatene i boligsameiene hvert Gr velger hvem som skal representere boligsameiene i Grsmetet for Utomhus.
Se vedlagte eksisterende vedtekter, og forslag til endring av vedtektenes § 16.

Forslag til vedtak:
Endringsforslaget vedtas slik det star.

«~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 18
Antall stemmer mot vedtaket: 1

Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

-
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Verifikasjon
Transaksjon 09222115557517318054

Dokument

Protokoll S30g5 10.05.2024

Hoveddokument

3 sider

Initiert pd 2024-05-13 11:08:17 CEST (+0200) av Bendik
Hoff Hjort (BHH)

Ferdigstilt den 2024-05-13 16:50:30 CEST (+0200)

Initiativtaker

Bendik Hoff Hjort (BHH)
OBOS Eiendomsforvaltning AS
bendik.hoff.hjort@obos.no

Underskriverne

Markus Danielsen/S (MD) Espen Punswick /S (EP/)
markdanie25@gmail.com ep@getmail.no
+4745437455 +4790655332

==Z bankID ==2 bankID

Navnet norsk BankID oppga var "Markus Danielsen" Navnet norsk BankID oppga var "Espen Punswick"
BankiD utstedt av "SpareBank 1 Utvikling DA" BankiD utstedt av "Nordea Bank Abp filial i Norge"

2024-04-05 19:26:41 CEST (+0200) 2023-02-27 11:12:16 CET (+0100)

Signert 2024-05-13 16:13:31 CEST (+0200) Signert 2024-05-13 11:12:42 CEST (+0200)

Havard Hegna /s (HH/)
havard.hegna@gmail.com
+4790864693

==Z bankID
Navnet norsk BankID oppga var "Havard Hegna"
BankiD utstedt av "Nordea Bank Abp filial i Norge"
2024-02-19 19:45:32 CET (+0100)
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Denne verifiseringen ble utstedt av Scrive. Informasjon i kursiv har blitt verifisert trygt av Scrive. For mer
informasjon/bevis som angar dette dokumentet, se de skjulte vedleggene. Bruk en PDF-leser, som Adobe
Reader, som kan vise skjulte vedlegg for & se vedleggene. Vennligst merk at hvis du skriver ut dokumentet,
kan ikke en utskrevet kopi verifiseres som original i henhold til bestemmelsene nedenfor, og at en enkel
utskrift vil veere uten innholdet i de skjulte vedleggene. Den digitale signeringsprosessen (elektronisk
forsegling) garanterer at dokumentet og de skjulte vedleggene er originale, og dette kan dokumenteres
matematisk og uavhengig av Scrive. Scrive tilbyr ogsa en tjeneste som lar deg automatisk verifisere at
dokumentet er originalt pa: https://scrive.com/verify




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

- Avdeling for byggeprosjekter
|

AS Ing. Gunnar M, Backe

Postboks 4714 Nydalen

0421 OSLO
Dato:

Deres rel: Viar ref (saksnr): 200303087-128  Saksbeh: Sven Sandberg Arkivkode: 531

Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: NYDALSVEIEN 23 Eiendom:  57/5/0/0
Tiltakshaver;  Avantor ASA Adresse: Postboks 4538, Nydalen, 0404 OSL.O
Seker: AS Ing. Gunnar M. Backe Adresse: Postboks 4714 Nydalen, 0421 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart: ~ Oppforing

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE - NYDALSVEIEN 23

Tillatelse til & ta et tiltak som krever godkjenning etter plan- og bygningslovens § 93 i bruk

Brukstillatelsen gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og
bygningsloven, PBL § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34,

Brukstillatelsen gjelder for: Bygg 3

I flg. kontrollerklaring fra ansvarlig kontrollerende er det registrert mindre vesentlige mangler. Disse er
imidlertid ikke til hinder for midlertidig brukstillatelse. Gjenstaende arbeider skal vaere utfort innen
15.08.2007.

Ved nybyegg med egen adresse mé sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt monteres pa
godt synlig sted.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nodv endig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Dette vedtaket kan piklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang,

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter
Storkunder, Team |

Ingrid Sollai Sven A. Sandberg
For avdelingsenhetsleder saksbehandler

Kopi till: Tiltakshaver

Plan- og bygningsetaen Besoksadresse: Sentralbord: 02 180  Bankgiro:

Avdeling for byggeprosjekter  Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 2349 1000 60030558920
| Storkunder, Team | Postadresse: Telefaks 23491001

[nternett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottakia) Organisasjonsnummer
‘ www.pbe,oslo.kommune no 0102 Oslo pbe oslo kommune no 971 040 823 MVA



Oslo kommune
' Plan- og bygningsetaten

‘ Avdeling for byggeprosjekter

AS Ing. Gunnar M. Backe
Postboks 4714 Nydalen

0421 OSLO
Data:

Deres ref Vir ref (saksnr); 200303087-126  Saksbeh: Sven Sandberg Arkivkode: 531

Oppagis alltid ved henvendelse
Byggeplass: NYDALSVEIEN 23 Eiendom:  57/5/0/0
Tiltakshaver:  Avantor ASA Adresse: Postboks 4538, Nydalen, 0404 OSLO
Saker: AS Ing. Gunnar M. Backe Adresse: Postboks 4714 Nydalen, 0421 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrasschus Tiltaksart: ~ Oppfoering

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE - NYDALSVEIEN 23

Tillatelse til & ta et 1iltak som krever godkjenning etter plun- og bygningslovens § 93 1 bruk

Brukstillatelsen gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentagion; jfr. Plan- og
bygningsloven, PBL § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Brukstillatelsen gjelder for: Neringslokaler i Bygg 3.

1 flg. kontrollerkleering fra ansvarlig kontrollerende er det registrert mindre vesentlige mangler. Disse er
imidlertid ikke til hinder for midlertidig brukstillatelse. Gjenstaende arbeider skal vaere utfert innen
01.07.2007.

Ved nybygg med egen adresse ma sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt monteres pa
godt synlig sted.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se

vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Storkunder, Team 1

Ingrid Sollai Sven A, Sandberg
For avdelingsenhetsleder saksbehandler

Kopi til: Tiltakshaver

Plan- og bygningsetden Besaksadresse: Sentralbord: 02 180  Bankgiro

Avdeling for byggeprosjekter  Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter 23491000  6003.05.58920
Storkunder, Team | Postadresse: Telefaks: 23491001

Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak(@ Organisasjonsnummer:
www.pbe oslo kommunena 0102 Oslo phe.oslo kommune.no 971 040 823 MVA
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata

Solsiden bolig AS v/Avanter ASA
Postboks 4538 Nydalen
0404 OSLO

Dato: 01 Str £00G

Deres reft Vir ref (saksnr): 200609301-) Saksbeh; Bente Hansen Arkivkode: 521
Oppgis alltid ved henvendelse

VEDTAK OM ADRESSERING AV PARSELLER

Etter Lov om kartlegging, deling og registrering av grunnefendom av 23. juni 1978, nr.70 (Delingsloven) §
4-1, og tilherende Forskrift pkt.15.
Gnr. 77 bnr, 204 og parseller av denne

Adressering i forbindelse med fradeling av nye parseller.

Adressenummer er tildelt i medhold av Delingsloven av 23. juni 1978 med Forskrifter.

Ovennevnte eiendom / eiendommer har fatt folgende adresse:

Gnr. 77bnr. 382 Byvgg I, Naringsareal Nvdalen allé 1
Boligareal Nvdalen allé 3 + 5

Gnr. 77 bar. 384 Bygg 2, Boligareal Nydalen allé 7+ 9

Gnr, 77 bnr. 383 Bygg 3, Neeringsareal  Nydalen allé 15

Boligareal Nydalen allé 17
Bygg 5, Neringsareal Nvdalen allé 19

Boligareal Nvdalen allé 21
Gnr. 77 bnr. 385 Bygg 4, Bolipareal Nvdalen ﬂ.]iéE 11+13
Gnr. 77 bnr. 386 Bygg 6, Boligareal Nvdalen allé 23 + 25
Gnr. 77 bnr. 387 Bygg 7, Boligareal Nvdalen allé 27 + 29
Gnr. 377 bor. 2 Underjordisk garasje  Nvdalen allé 31

Nzermere om lovhjemmel.

1 Forskriftenes pkt.15.4 heter det bl.a.: I hus med flere boliger der disse har atkomst fra forskjellig yire
inngang, skal hver enkelt inngang tildeles egen gateadresse”.

Forskriftenes pkt.15.5 sier bl.a.: "Bokstay sammen med husnummeret skal bare brukes for 4 unnga
omnummerering i tidligere tildelte adresser. Undernummer til husnummeret skal ikke forekomme™.

Plan- og bygningsetaten Beseksadresse: © Sentralbord: 02 180 Bankgiro:
Avdeling for Geodata Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920
GADR-enheten Postadresse: Telefuks: 23491001
i Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmollak@d Organisasjonsnummer:
[ www pbe.osto kemmune no 0102 Oslo pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA
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= Kartverket

-

Attestert kopi av dok.nr. 2007/419512/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-10 15:22

Etter tinglysing returneres begjzeringsskjemaet til
Org.nr.: 971 040 823

Oslo kommune,

Plan- og bygningsetaten,

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Side 1 av 33

Fedselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) Navn Seksjonsnr.

936-674-774 Q353774 AVANTOR ASA

STATENS KARTVERK

Ly I\I\ll\\ll\ -

Doknr; 419512 Tinglyst: 24.05. ophy T
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Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen bestar i. Eventuelt pd hvilken mate fellesarealene berares.




Attestert kopi av dok.nr. 2007/419512/200 Side 2 av 33
g Kartverket . cteringstidspunkt 2026-03-10 15:22

.

e _ _ _
a) [] seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,

N

eller
seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter
som er ferdig utbygd.

b) g seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i bygningen.

g inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter. :

& bruksenhetenes formal (bolig eller naering) er i samsvar med gjeldand-e arealplanformal,
eller

|:] det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven.
ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er ngdvendig til bruk for andre
bruksenheter i eiendommen, eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i

eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt 4 skulle tjiene beboernes eller
bebyggelsens felles behov.

areal som skal tjané sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal.
Fellesarealet omfatter ikke vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor
leier har kjeperett.

g) . hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa
o E1€NdOmmen og har egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom.

h) E hver boligseksjon har kjgkken, bad og WC innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og
WC eri eget eller egne rom,
eller

D boligseksjonen er en fritidsbolig,
eller
_ D alle boligene inngér i en samleseksjon bolig

i) det er fastsatt vedtekter (Jfr. ESL § 28)

UNDERTEGNEDE ER KJENT MED AT DET ER STRAFFBART A AVGI ELLER BENYTTE URIKTIG
ERKLARING - JFR. STRAFFELOVENS §§ 189 OG 190. ;

Alle vedlegg skal veere | A4 format og fortlepende sidenummerert.

Vedlegg som skal falge seksjoneringsbegjaeingen:

a) Situasjonsplan (ESL § 7, 2. ledd)

b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft. Pa tegningene er grensene for bruksenhetene,
forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (ESL § 7, 2. ledd)

c) Liste med navn og adresse pa alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke sendes til tinglysing.)

d) Vedtekter (ESL § 28). (Skal ikke sendes til tinglysing.)

e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (ESL §§ 12 og 13)

Sted og dato j it 7 TNavn gjentas med blokkbokst, : Ektefelle/registrert partner

050 202,06 ARISTW Sork |
|2 AR

\HHT FUuLLMAKT

TDE AVANTOE ASA

©0slo kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjaering - side Side 2 av b
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M Kartverket Attesteringstidspunkt 2026-03-10 15:22

bl

D Styret samtykker til reseksjonering (ESL § 12)
eller
|:] Styret erkleerer at sameiematet har samtykket til reseksjonering (ESL § 30)

Sted og dato Underskrift ™ Navn gjentas med blokkbokst,

[:] Befaring er foretatt

[[] Malebrevskart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt !

m’ Tillatelsen er inntatt nedenfor

[:] Tillatelsen folger vediagt

'.)f} THD - - . i.OsIo kommﬁne' )

Underskrift

16.mai 2607

bygninzsetate

1) Det er enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

2) Seksjonsnummer angis kun ved reseksjonering.

3) Feltet for ideell andel utfylles dersom det er flere hjemmelshavere.

4) B=boligseksjon; N=nazringsseksjon; SB=samleseksjon bolig; SN=samleseksjon nzering.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrek. | rubrikken angis kun telleren
(som heltall). Alle tellerne summeres ned, og summen utgjer da sameiebrekens nevner.

6) B=tilleggsdel i bygning; G=tilleggsdel i tomt; BG=tilleggsdel bade i bygning og tomt.

7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter ESL § 25,
1. ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg - jfr. § 25, 3. ledd.
Panterett inntatt | seksjoneringsbegjeeringen gir ikke tvangsgrunniag.

8) Underskrift fra hjemmelshaver (ESL § 7) eller styret (ESL § 13)

9) Ved reseksjonering kreves samtykke fra ektefelle/registrert partner for de seksjoner hvor
sameiebroken reduseres. )

10) Etter ESL § 12 skal styret i noen tilfelle samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiemeatets
samtykke er ngdvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet - jfr. ESL § 30.

11) Styremedlemmenes underskriftsfullmakt ma dokumenteres gjennom bekreftet kopi av
arsmeteprotokoll el.l.

12)Kommunen skal - dersom maledokument utarbeides - vedlegge dette sammen med

L__tinglysingsgjenpart. .

. Seksjoneringsbegjering - side Side 3av. f;
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X

Solsiden seksjonering Bygg 3 og 5
Vedlegg til skjema for seksjoneringsbegjaering, pkt. 3

Seksjonsnr. Formal Brok 'Tilleg_gsareal

Signatur hjemmelshaver:

L
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Signatur hjemmelshaver:
QL o Ko g

)
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\

Signatur hjemmelshaver:

i

0| 0| 0|0 mo| oo |m|oo|om

Sum teller= 4919  =sum nevner
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Side .2 2]
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Adrinvo

= Kartverket

NR. B3.1U1

M: 1300

“ KOSBERGS ARKITEKTKONTOR AS.

Dato: 21.12.05

g
Ui

SOLSIDEN BOLIGPROSJEKT

BYGG 3 0G 5 - BODPLAN 1. UNDERETASJE
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= Kartverket

Side ...........,:}.../.2:}............. : Plan- 0g

bygningsetaten

Gnr: 77 Bnr: 383

AATINYDALEN ALLE 15,1719 062

B R ) e e T e e A T e S e St

™" SOLSIDEN BOLIGPROSJEKT — F—

. MOLIE. Wi/lax 71 20 73 50 7 71 21 B0 49 | Kontroll nivé: Sign: Dato:
g KOSBERGS ARKITEXTKONTOR AS 0510 Hf/fax 22 02 87 B0 / 22 02 B7 B SK 0709.06

Tegningen viser: : Tegningsnr:
SEKSJONERING - VEDLEGG
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Lo :
‘uzl bygningset-

Gnr: 77 Bnr: 283

Adr:NYoALEN ALLE 1511906 2]

" SOLSIDEN BOLIGPROSJEKT T o

&‘ MOLOE W/tax 71 %0 23 S0 4 71 21 6o 4o | Konfroll niva: Sign: Oata:
KOSEEAGS ARKITEKTKONTOR AS S0 fistax 22 62 87 80 / 22 07 67 B1 SK 07.09.06

Tegningen viser: Prosjekinr: Tegningsnr:

R s 0535| A.S-3.107
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@ Oslo

V080306

SOLSIDEN- NYDALEN ALLE. Mindre vesentlig endring med regulerings- bestemmelser for
gnr.57,bnr.5, gnr.77, bnr.204 med flere.

Vedtaksdato: 08.03.2006

Vedtatt av: Plan- og bygningsetaten
Vedtaksdokumenter: 200514687

Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: S-3945, 200514687

Dokumentet bestar av &4 side(r) inkludert denne.

. Besgksadresse:
’ Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se-ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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V080306

ENDREDE REGULERINGSBESTEMMELSER FOR S-3945, NYDALEN, DELFELT 10, FELT A, SOLSIDEN
Gnr. 57, bnr. 5, gnr. 77 bnr.68, 93, 104, 204

Foreslatte tilfayelser er vist med uthevet kursiv. Foreslatte opphevelser star som gjennemstreking.

§1

§2.

§3.

§4.

§5.

. Avgrensning

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa kart merket VIP — 200000102 datert 22.04.2002,
revidert 27.06.2002.

Formal

Omradet reguleres til:

- byggeomrade for bolig med tilhgrende anlegg samt forretning i 1.etasje mot offentlig vei (felt A)

- byggeomrade for allmennyttig formal (skole/studentsamfunn) (felt C)

- offentlig trafikkomrade: gang- og sykkelvei

- friomrade: park, elv

- spesialomrade — bevaring: kontor, industri, lager, allmennyttig formal, (skole og studentsamfunn) (felt
D)

- spesialomrade — bevaring: bolig, kontor, industri, lager (felt E)

- fellesomrade: felles avkjorsel, felles parkering, underjordisk felles avkjorsel

Utnyttelse/byggehayder

Eelt A: Boliger og forretning

Ny bebyggelse skal ligge i viste byggelinjer eller innenfor viste byggegrenser, og hayder som angitt pa
plankartet. Bygningene skal ha flate tak. Det tillates T-BRA inntil 36-060 31.500 mZ. Arealer som er under
bakken medregnes ikke i tillatt T-BRA.

Balkonger kan stikke inntil 3,0 meter utenfor byggelinjer/byggegrenser, men skal ut over offentlig regulert
veiareal ikke veere fundamentert i bakken utenfor disse grensene. Utenfor byggelinjer/-byggegrenserfor
bebyggelse mot offentlig veiareal skal fasader i 1.etasje holdes fri for utstikkende elementer, og det skal
veere minimum 3,0 meter fri hgyde mellom ferdig planert terreng og overliggende balkong. Det tillates
etablert takterrasser med transparente og apne rekkverk pa gverste takplan for de enkelte bygningene.

Trappehus, heishus og andre ngdvendige tekniske installasjoner tillates & stikke opp over angitte
kotehfayder dersom de gis en utformlng som er |ntegrert iden arkltektonlske helheten Demuatesretablew

N fzrste etaSJe ut mot Nydalens allé
tillates |nnpasset lokaler for forretninger. Starrelsen pa de enkelte forretningslokalene skal ikke overstige
400 m?. | forste etasje tillates etablert barnehage.

Inntil 45 % av gulvflaten kan benyttes til 2-roms leiligheter eller mindre. Minimum 20 % av gulvflaten skal
benyttes til 4-roms leiligheter eller starre.

Felt C: Bebyggelse for allmennyttige formal, (skole/studentsamfunn).
Bebyggelsen kan oppfares med maks gesims lik 10,5 meter og mgnehgyde lik 13,5 meter og med T-BRA
inntil 2 200 m?.

Utforming av bebyggelsen

Ved utforming av ny bebyggelse skal det tilstrebes et samspill med eksisterende bebyggelse i omradet. Det
ma tas spesielle hensyn til form- og volumoppbygging i de deler av omradet som er eksponert mot
Akerselva. Fasader skal utfares i slitasjebestandige materialer. Sammen med sgknad om rammetillatelse
skal det redegjeres for skilt ved egen skiltplan. Det skal i henhold til godkjent skiltplan innsendes egen
sgknad for skiltene. Skilt skal innordne seg byggets/ anleggets arkitektoniske utforming. Farge, belysning
og utforming skal ikke veere prangende. Lyskasser tillates ikke.

Parkering

Det skal opparbeides parkeringsplasser i henhold til den til enhver tid gjeldende P-norm for Oslo. For
planomradet samlet skal minst 80 % av parkeringsplassene anlegges under terreng. Underjordisk
parkering kan etableres utenfor grense for bebyggelse innenfor byggeomréadet. Minimum 5 % av
parkeringsplassene skal reserveres for bevegelseshemmede. | felt A tillates 350 p-plasser for fremtidig
bebyggelse pa Havnajordet. For omradene vest for Akerselva der eksisterende bebyggelse forutsettes
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bevart, tillates det etablert bakkeparkering i henhold til prinsipper vist i illustrasjonsplan merket IC-002 av
30.10.2000, sist revidert 17.06.2002.

Det skal tilrettelegges for sykkelparkering. Ved eventuell etappevis utbygging av omradene tillates det etter
spesiell sgknad midlertidig bakkeparkering pa ubebygd del av planomradet.

§ 6. Uteoppholdsareal
Hver boenhet skal ha fri adgang til minimum 25 m? uteoppholdsareal pa bakkeplan.

§7. Utomhusplan
Hovedprinsippene for utforming av utomhusanlegg som vist i illustrasjonsplan merketlG-002-datert-
30-10.-2000-senestrevidert17:06.2002 datert COWI 002 av 24.10.2005, skal legges til grunn ved
utbygging av omradet. Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn en detaljert plan for
den ubebygde del av det enkelte delomrade/ delfelt, jamfar Plan- og bygningslovens § 69 med vedtekt for
Oslo. Planen skal vise atkomster, stier, gang- og sykkelveier, trapper, ramper, parkering, sykkelparkering
og beplantning. Utomhusarealene skal veere opparbeidet i henhold til planen far brukstillatelse gis.

§ 8. Offentlige trafikkomrader, vei
Gang-/sykkelveier
Offentlig gang-/sykkelvei skal opparbeides i henhold til plankartet. For del av offentlig vei mot gst som
reguleres med felles avkjersel under jorden gjelder tidligere reguleringsbestemmelser og formal i henhold til
S-3809.

§9.  Akerselva og friomradene
Elvelopet skal apnes som vist pa plankartet. Det tillates gjensatt del av kulvert i friomrade som vist pa
illustrasjonsplan gst for felt E. Friomradene tillates kultivert giennom bygging av plasser, trapper
forstatninger i henhold til hovedprinsippene vist i illustrasjonsplan - 5
revidert17.06.2002 datert COWI 002 av 24.10.2005.

Innenfor friomradene tillates innpasset sedimenteringsbasseng i forbindelse med etablering av eventuelt
overflatebasert system for overvannsavrenning. Det skal etableres turvei i friomradet pa begge sider av
Akerselva slik det er vist pa reguleringskartet. Det tillates mindre justeringer av traseene for & sikre en best
mulig tilpasning til ferdig terreng. Opparbeidelsesplanen for Akerselva og friomradet skal godkjennes av
Friluftsetaten.

§ 10.  Spesialomrade bevaring
Eelt D: (kontor, industri, lager, allmennyttig formal, skole og studentsamfunn)
Felt E: (bolig, kontor, industri og lager)
Det tillates etablert bakkeparkering i henhold til prinsippene vist i illustrasjonsplan merket IC-002 datert
30.04.2000, sist revidert 17.06.2002.

§ 1. Fellesomrader
Felles avkjorsel:
Felles avkjorsel skal veere felles for Felt A gnr.57/bnr.5, 77/68, 77/93, 77/104, 77/204, bebyggelsen i
tilknytning til T-banestasjonen pa Gullhaug torg (Torgbygget) gnr.77/bnr.6, Nydalsveien 21 gnr.57/bnr.5 og
felles parkeringsplass ved Nydalsveien gnr.57/ bnr.5 samt Sandakerveien 116-118 gnr.77/bnr.99, 77/68,
77/336, 57/382. Det tillates avkjorsel kun for 300 p-plasser tilhgrende Havnajordet gnr. 77/bnr.104, 77/40
fra felt A over Havnajordet til Kristoffer Aamodts gate.

Omrade for felles parkering ved Nydalsveien skal veere felles for felt D, C og E.

Ved &pning av Akerselva og oppfaring av ny bebyggelse gst for elven skal krysningspunkter med
gangveisystemet langs elven utformes slik at de gaende gis prioritet ved & etablere opphgyde gangfelt med
steinbelegg eller lignende.

§12. Stoy
Ved maéling av trafikkstoy skal de laveste parvise grenseverdier i Miljgverndepartementets retningslinjer for
veitrafikkstay eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer som erstatter ndvaerende skriv
benyttes. Ved utfgrte staymalinger med eventuelle overskridelser av rundskrivets grenseverdier, skal det
sammen med sgknad om rammetillatelse foreligge plan for stayskjermende tiltak. Eventuelle
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stoyskjermende tiltak skal veere ferdigstilt for innflytting i byggene.

§ 13.  Forurenset jord
Far igangsettelse av byggevirksomhet i omradene skal det veere gjennomfart undersekelser for & kartlegge
eventuell grunnforurensning. Eventuelle tiltak inklusive bortkjering av overskuddsmasser skal vaere vurdert
og godkjent av forurensningsmyndighetene.
Masser som skal brukes pa utearealer tenkt brukt til lek og opphold, skal tilfredsstille normverdier for mest
folsom arealbruk i henhold til SFT-veileder 99:01A eller senere vedtatte forskrifter.

§ 14.  Rekkefolge
Akerselva skal veere &pnet i henhold til plankartet for det gis brukstillatelse i felt A. Ved eventuell etappevis
utbygging av felt A, kan ogsa apning av Akerselva skje trinnvis i tilsvarende etapper, med et omfang som
harmonerer med den aktuelle bebyggelsens andel av det totale byggepotensialet.
Friomradet skal opparbeides parkmessig far brukstillatelse gis for felt A.

Far det gis rammetillatelse skal rettigheter/heftelser vedrarende bruksrett til 350 p-plasser for Havnajordet
gnr.77/ bnr.40, 77/104 sikres. Tilsvarende skal rettigheter/heftelser vedragrende atkomster og avkjarsler for
Nydalsveien 116-118 gnr. 77/bnr.99, 77/68, 77/336, 57/382 (Campus BlI) sikres.

Far det gis igangsettingstillatelse for felt A, skal tomt for ny byskole i omradet veere sikret.
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Reguleringskart 13.03.2026
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24 Soderberg | -
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

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

Dine fordeler

— Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

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

og eventuelle idemte saksomkostninger. S —

aksjebolig: SEERCY

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

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt

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

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

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

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.
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EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsare og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 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 nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger 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
tilherende festeordning samt musikkanlegg falger 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,
medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo
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EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
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 medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt falger 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. medfalger. 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 medfalger.

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, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfalger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfalger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lase stiger
medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge 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. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfalger i handelen.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

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

Francis Johansson-Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis.johansson-merrick@emera.no
+47 951 97 652

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

182



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 ogséa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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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 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Francis Johansson-Merrick
francis.johansson-merrick@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

95197 652 22252222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

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

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.

185

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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