MAJORSTUEN

Hjelms gate 4B



Velkommen til
din nye bolig
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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 8 900 000,

OMKOSTNINGER

236 090,

TOTALPRIS

9136 090,

FELLESKOSTNADER

4 300,- pr. mnd

FELLESFORMUE

15136~

BRA-I/BRA TOTAL

73/83 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

4

BYGGEAR

1903

ENERGIMERKING

G - Ragd

6

TOMTEAREAL

545.5 m? (eiet)

Din megler

Y

Michelle Lehn Jensen

Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505

N@KKELINFORMASJON



BESKRIVELSE

Lys, klassisk og ralekker 3-r
toppleilighet med solrik
balkong | Bad 2021 & Kjpkken
2020 | To ildsteder | Takhgyde

pa 3m

Velkommen til Hjelms gate 4B!

En klassisk, lys og lekker 3-roms toppleilighet med solrik balkong
mot en frodig bakgérd. Boligen har en fantastisk plassering med
eneste som har inngang i toppetasjen, sa her bor du stille og
fredelig. Her far du i pose og sekk med alt Majorstuen/
Uranienborg kan by pa rett utenfor dgra, samtidig som at boligen
ligger i en rolig sidegate ut mot en lukket og idyllisk bakgard.
Boligen har et lekkert kjgkken fra 2020 og baderom fra 2021,
begge med gode materialvalg av kvalitet. Her far du masse lys,
originalt tregulv, teglsteinsvegg og fantastisk takhgyde pa ca. 3
meter.

-Toppleilighet med "egen” etasje
-Sgrvestvendt balkong

-To ildsteder

-Originalt tregulv slipt i 2020

-Lekkert bad 2021

-Kjgkken fra 2020

-Tilgang til alt det beste Majorstuen byr pa
-To boder

JARY AW
ARy -

]
]
]
-
]
-
r.

i
]
]
L
L
u
]
a
&
} /
iy
4

HEEEEA
HEEmEER

SN
L -
» | .

WEEE SN

WA
“'l“\ S

W1
\ ™



T \
A e A i LY
an FY ey ‘“‘.i‘“\'\‘
| — ey T A e —
S Ly :-'i:"'\"‘ Byl
X

o il e

< LD 0= A s S B e e F

AT e ek o WLE LN %
Loy A AR 1oy
LD P g
i MY« iy
S ] et ._..
P ke

o o T ]

Den genergse takhgyden pa cirka 3,03
meter gir en sveert god romfglelse i
kombinasjon med de store vinduene. i
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Stuen er et sentralt rom som binder
sammen soverom, entré og kjgkken.

Boligen er gjennomgaende med store
vindusflater pa to sider.

... TS

Stgpejernsovnen tilfgrer klassisk sjarm
og fungerer som ett av to ildsteder.

Elegant og original stukkatur i himlingen
understreker leilighetens klassiske preg.



Leiligheten har et herlig lysinnslipp pa
tregulvet som fremhever den naturlige
strukturen i materialet.

De originale tregulvene ble slipt i 2020 =i ¥ & God plass til sofa med tilhgrende
og fremstar lyse og velholdte. p [ ] 9 mgblement. Denne er ekstra dyp.




Rommet har en "L-form" som gjar at det
blir fine og naturlige soner for
innredning.




Spiseplassen er et naturlig
samlingspunkt for sosiale anledninger.
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Den apne Igsningen mot kjgkkenet
skaper en god forbindelse mellom
rommene.

En klassisk og lys bolig med god
takhgyde, stukkaturer og originalt
tregulv.



Kjgkkenvinduet har fin utsikt ut mot
bakgérden.




i I

Den praktiske planlgsningen gjar
servering fra kjgkken til stue enkelt.




Her har du virkelig god plass til
langbord hvor du kan invitere gjester pa
hyggelige middagsselskaper.

En fin plass for blomsterkasser og
grgnne planter.




En ralekker og slitesterk benkeplate i
stein/marmor setter virkelig prikken
over i'en pa kjgkkenet.

Kjokkenet har en stilren =
Epog-innredning med integrerte
handtak.
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Kvaliteten p& materialvalgene er tydelig -
i de forseggjorte detaljene.

Fliser mellom over- og underskap er
bade praktisk og estetisk tiltalende.




Innebygget mikrobglgeovn og en
moderne, sort oppvaskkum
kompletterer innredningen.

Kjokkenet er utstyrt med integrerte
hvitevarer som induksjonstopp, vinskap,
oppvaskmaskin, og mikro.

Integrert vinskap er en ekstra detal;j for
den vininteresserte.

Det sorte blandebatteriet gir en herlig,
gjennomtenkt kontrast til den lyse
innredningen.
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Ogsé dette rommet vender ut mot
samme tilbaketrukkede gate, s& her kan
du sove godt.

Hovedsoverommet har god plass til
dobbeltseng og en romslig
garderobelgsning.

Den originale stukkaturen er bevart
0gsé pa soverommene.

Rommets atmosfaere innbyr til ro og
4 personlig tilpasning.




Boligen har to store soverom og det ene
soverommet har peis. Selger har brukt
dette som gjesterom med sovesofa.

Badet har vegghengt toalett med ST ey : ' e - e e | —— Her kan dere pusse tenner sammen!
innebygget sisterne og downlights i : S ' '
taket.




Stilfull teglsteinsvegg med plass til
kommode eller liknende for
oppbevaring.

-



En romslig og innbydende entré med
skyvedgrsgarderobe og god plass til
yttertgy.




Bygéardens inngangsparti gir en unik,
historisk velkomst til hjemmet.

Trappeoppgangen prydes av vakre,
originale takmalerier.

Herfra er det fa meter til Bogstadveien
med sitt rike utvalg av butikker og
serveringssteder.

Bygérden har en velholdt og
representativ fasade.
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Stue
2553 m*
H=3.03m

Hjelms gate 4B

4.Etasje

Soverom 2
1155 m*




HJELMS GATE 4B

OM EINDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr 8 900 000

Omkostninger kjopers belop

8 900 000,00 (Prisantydning)
Omkostninger

12 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
222 500,00 (Dokumentavgift)

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

223 590,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
236 090,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

9123 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
9136 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Lierskiftegebyr

Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 9136 090

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 300,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Fellekostnader dekker blant
annet:

Grunnpakke internett, kommunale avgifter,
byggforsikring og drift og vedlikehold av sameiet.

Felleskostnader justeres arlig basert pa endringer i
faktiske utgifter for sameiet.

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

Fiendomsskatt
Kr1734,- (2025)

| 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

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkl. i felleskostnader.

Fellesgjeld

Ingen fellesgjeld pt.

Fellesgjelden kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Grunnpakke internett inkludert i
felleskostnader.
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Formue:
Andel fellesformue: Kr 15 136 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 1942 166( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 7 768 663(2023)

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

Beliggenhet

Beliggende pa Majorstuen/ Homansbyen. Kort vei til
forretninger, spisesteder og servicetilbud. Gangavstand
til Frognerparken, Bogstadveien, Bislett og Stensparken.
Godt utbygget kollektivtilbud med trikk og buss.
Neermeste matbutikk er Meny Bogstadveien.

Leiligheten har en ettertraktet og rolig beliggenhet pa
Majorstuen/Uranienborg - et av de mest attraktive
omradene i byen. Med positiv intern plassering i femte
etasje, blir du tilgodesett med gode lysforhold, lite innsyn
og en fredfull atmosfeere. Fra boligen har du utsyn til
bade et skjermet, velstelt gardsrom og den rolige Hjelms
gate. Her er du godt skjermet fra trafikkstgy, men fortsatt
sentralt plassert — med alt du behgver innen gang- og
sykkelavstand. Du kan spaserer inn til det pulserende
kafe-/restaurantlivet, eller sykle rett ut i marka.

Majorstuen byr pé et bredt tilbud av butikker,
serveringssteder og servicetilbud. Bogstadveien, som
strekker seg gjennom omrédet, er et kjent handelsstragk
med eksklusive forretninger, nisjebutikker og kaféer. For
de som setter pris pa uteomrader, finnes blant annet
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Frognerparken i umiddelbar nzerhet, og flere koselige
grgnne omrader og turmuligheter i neeromradet - alt
tilgjengelig til fots eller pa sykkel.

Nar det gjelder kollektivtransport, befinner du deg i et av
Oslos mest sentrale knutepunkter. Majorstuen stasjon
betjener alle T-banelinjer, i tillegg til flere trikk- og
busslinjer. Bogstadveien har stopp for trikkelinje 11 og 19,
med korte avstander til holdeplassen og god
tilgjengelighet.

Parkering

Det er beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dagnet,
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
6.200 per ar

- Motorsykler og mopeder: kr 3100 per ar

- Elbiler: kr 2.090 per ar

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

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

Adkomst

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

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestgrrelse: 545.5 m?

Sameiets tomt.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ikke ferdigattest, men et
ekspedisjonsdokument datert 1903.
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.
Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er
registrert som lovlig oppfaert. At ekspedisjonsdokument
eksisterer, gir derimot ingen garanti for at bygget er
oppfert i samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk,
eller at det senere er utfart arbeid pa bygget som ikke er
byggemeldt eller godkjent.

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

- Opprinnelig stue er delt i to og er i bruk som (2)
soverom

- Opprinnelig soverom og pikekammer er apnet opp og er
i bruk som stue

- Kjokkenet er avdelt for & etablere baderom

- Opprinnelige byggetegninger er speilvendte i forhold til
faktiske forhold

Innhold

Boligen inneholder: Kjgkken, stue, 2 soverom, bad og
entré.
Kijeller: Bod

OM EIENDOMMEN

Det gjgres saerskilt oppmerksom pé at bod som er
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pé fellesareal,
men disponeres av denne leiligheten.

Areal

BRA - i: 73 m?
BRA - e:10 m?
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 83 m?
TBA: 5 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-e: 10 m2 Kjellerbod

4. etasje

BRA-i: 73 m2 Kjgkken, stue, 2 soverom, bad og entré

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
5 m2 Balkong

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis



OM EIENDOMMEN

som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjgres saerskilt oppmerksom pé at bodene som
disponeres av denne seksjonen, ligger pa sameiets
fellesareal. Sameiet kan pé et senere tidspunkt
omdisponere bruken av arealet. Derfor er bodenes areal
ikke medregnet i seksjonens BRA (bruksareal) og totalt
BRA.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling

Takstmannens kommentar til dagens planlgsning:
Referanse er tegninger fra 1938 (byggesak pé innredning
av bad). Opprinnelig stue er delt i to og er i bruk som (2)
soverom.

Opprinnelig soverom er apnet opp og er i bruk som stue.
Opprinnelige byggetegninger er speilvendte i forhold til
faktiske

forhold. | sum er det vurdert at tegningsgrunnlaget og
byggesaker som ligger tilgjengelig i kommunens
elektroniske arkiv er noe uoversiktlig og mangelfulle. Det
anbefales egne undersgkelser.

Standard

Entré

Innbydende entré oppgradert i 2021 med eksponert
teglvegg som gir rommet et stilfullt preg. Her er det plass
til yttertgy og sko, og integrert garderobelgsning gir bade
funksjonalitet og stil. Rommet har downlights (2020) og
porttelefon med fierndpner. | entréen finnes ogsa
sikringsskap med automatsikringer, overspenningsvern,
jordfeilbrytere og rgrskap med samlestokker.
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Stue

Stuen er et lyst og luftig rom med ca. 3,03 meters
takhgyde og elegant stukkatur. Store vindusflater sgrger
for rikelig med naturlig lys, og rommet har god plass til
béde sofagruppe og spisebord. Her er det en eldre
st@gpejernsovn som tilfgrer klassisk sjarm. Fra stuen er
det direkte utgang via en toflgyet dgr (2009) til
balkongen. Pipelgpene i leiligheten fikk nye r@ykrar i
2022.

Balkong

Den sydvendte balkongen pa ca. 5 m2 vender mot et
stille og grent gardsrom. Balkongen har flislagt gulv,
stalkonstruksjon i rekkverk, lys og stikkontakt, og det er
plass til en sittegruppe.

Kijgkken

Kjogkkenet ble renovert i 2020 med Epog-innredning og
slette, delikate fronter med integrerte handtak. Stein
benkeplate, stalkum, fliser mellom over- og underskap,
samt integrerte hvitevarer: induksjonstopp, stekeovn,
oppvaskmaskin, vinskap, mikrobglgeovn og kjal/frys. Det
er komfyrvakt, lekkasjestopper og kullfilterventilator.
Kjzkkenet har hyggelig utsyn til bakgarden og utgang til
baktrapp og trappebod med opplegg for vaskemaskin.
Varmtvannsbereder pa ca. 115 liter er plassert her.

Bad

Badet ble rehabilitert i 2021 av Gohuset AS og fremstar
delikat og moderne. Det er helfliset (italienske fliser fra
Bella) med varmekabler, downlights, elektrisk fuktstyrt
ventilasjon og overstrgmming under dgr. Badet har
dobbel servant med underskap fra Linn Bad, vegghengt
toalett med innebygd sisterne, og en nedsenket dusjnisje
med skyvedgr i glass, regnfallsdusj og handdus;j. Fuktsgk
er giennomfgrt uten & avdekke unormale verdier, og det
foreligger dokumentasjon pa oppbygging og utfgrelse.

Soverom
Leiligheten har to romslige soverom.

Hovedsoverommet har plass til dobbeltseng og

garderobeskap, og store vindusflater gir rikelig dagslys.
Soverom 2 har apen peis med gnistfanger og vegg med
malt panel, og egner seg ogsa godt som kontor eller
TV-stue.

Begge soverommene har stukkatur i himlingen.

Overflater og innvendige detaljer

Gulv: Originale treguly, slipt i 2020. Fliser pa bad.
Vegger: Hovedsakelig malte, glatte flater. Eksponert
teglvegg i entré og malt panel pa ett soverom. Fliser pa
bad og over kjgkkenbenk.

Himling: Malte, glatte himlinger, med stukkatur i stue og
soverom. Downlights i entré og pa bad.

Profilerte innerdgrer med terskler.

Oppvarming

Oppvarming skjer via elektriske panelovner, gulvvarme
pa bad, samt ildstedene (vedovn i stue og peis i
soverom).

Lagring

Leiligheten disponerer rikelig med lagringsplass:
Kjellerbod pé ca. 10 m2

Loftsbod med gulvareal pé ca. 7,5 m2 (skrétak)
Egen vaskebod/nisje i baktrapp, med opplegg for
vaskemaskin.

Tekniske installasjoner

Rar-i-rgr-system med rgrskap i entré (2020-2021).
Avlgp i plast, lekkasjesikring og avrenning synliggjort pa
bad.

Varmtvannsbereder ca. 115 liter, plassert pa kjokkenet
med lekkasjestopper.

Sikringsskap med 12 kurser, automatsikringer,
overspenningsvern og jordfeilbrytere. Eltilsyn utfgrt av
Elvia i 2020.

Brannvarsler og godkjent 6 kg
ABC-brannslukningsapparat.

Bygérd og utvendig
Bygérden er oppfart i baerende murkonstruksjoner, med
pusset og malt fasade og skratak i tre. Vinduer med
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3-lags isolerglass i trerammer. Dgr til baktrapp ble byttet i
2020 og er brannsertifisert (B30) og lydklassifisert (35
dB). Tofl@yet inngangsdar med glassfelt, oppgradert i
forbindelse med brannsikring.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og lgsgre: Fglgende lgsgre og tilbehgr fglger ikke
med:

- Ingen av de tre taklampene/lysekronene fglger med
- Sonos-hylle

- Vegghyller i stue

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsare og tilbehar" med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

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 leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker

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

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Erik @yum

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport
Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gijennomga dette ngye.

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

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

-Vannlekkasje pa bad i 2021 som farte til en
totalrenovering av badet.

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pé& bad/vatrom?
-Ja, kun av fagleert. Utfgrt av Gohuset AS. Totalrenovert
badet i 2021.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
-Badet ble revet og bygget opp igjen fra grunn.

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

-Ja, kun av fagleert. Fjorden VVS installerte ny
varmtvannsbereder og aquaguard pa kjskkenet i
forbindelse med renovering i 2020, og satt opp nytt
raroppsett pa kjskken. Gohuset AS totaltrenoverte badet.
Arbeid utfgrt av Fjorden VVS og Gohuset AS.

Kjenner du til om det er/har veert problemer med
drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?
-Rakjeller fra byggear, men har selv ikke opplevd
problemer med fukt.

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

-P& grunn av bygardens alder er det som forventet noen
skjevheter i gulv.

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

-Har tidvis observert noe som likner pé brun pelsbille i
leilighet.

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

-Ja, kun av fagleert. Sarpsborg ELinstallasjon utfgrte
arbeid i forbindelse med renovering av kjgkken og
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oppussing av leilighet i 2020. Elektro Solutions AS utfgrte
alt arbeid pé bad i forbindelse med renovering. Arbeid
utfart av Sarpsborg ELinstallasjon AS og Elektro
Solutions AS.

Foreligger det samsvarserklzaering (i henhold til forskrift
om elektriske lavspenningsanlegg)?
- Ja.

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

-Eltilsyn i 2020 uten merknader.

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?
-Det har veert observert rotteekskrementer i rékjeller for
noen ar siden, men dette har blitt hAndtert av sameiet og
vi kjenner ikke til at det har blitt funnet noe nye spor av
rotter etter dette.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utarbeidet en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget.
Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering er vedlagt
salgsoppgaven, og det er viktig at interessenter ngye
leser gjennom disse dokumentene fgr de legger inn bud.

Informasjonen som er gitt i tilstandsrapporten regnes
som kjent for kjgper, og det vil ikke veere anledning til &
reklamere pa forhold som er omtalt der. Spesielt forhold
merket med TG2 og TG3 bar vurderes grundig, da disse
indikerer at det foreligger avvik fra normal slitasje eller
hgy alder, som kan medfgre behov for utbedringer.
Bygningsdeler som er markert med TGIU er ikke
undersgkt av takstmannen.

Nedenfor fglger en beskrivelse av boligen basert pa

tilstandsrapporten:

Bygningsdeler med TG2 :

Utvendig - Vinduer:

Eldre vinduer med bruksslitasje. Noe subbing i karm ved
&pning/lukking. Med alder kan tettelister og isolasjon bli
gradvis darligere og over tid forarsake trekk.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder. Rekkverk skal vurderes etter dagens
krav. Kravene er 100 cm opp til 10 meter over bakken og
120 cm. over 10 meter over bakken. 8Rekkverket kan
likevel veere innenfor gjeldene krav fra byggear). | dette
tilfellet skulle rekkverket vaere 120 cm.

Andre utvendige forhold:

Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport,
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.
Innvendige dgrer:

Bruksslitasje. Skjeve dgrblad.

Pipe og ildsted:

Det foreligger ingen informasjon om mangler eller pabud
(som for eksempel fyringsforbud). Det er opplyst at
peisen i soverommet er i bruk av og til, men ikke som
reell varmekilde. Eier har ikke benyttet ovnen i stuen.

4. etasje - kjgkken:

Avtrekk:

Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke
andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
kokesonen.

Kjokken har omluftslgsning (kullfilter). Gjeldende
fagstandard (NS 3600), krever mekanisk avtrekk fra
kokesonen for & kunne gi TG 1.

Avlgpsrar:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige avlgpsledninger. Gjelder eldre soilrar.

Innvendige dgrer
Profilerte innerdgrer med terskler. Eldre dgrer. Til
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baktrappen er det to dgrer. Den ytterste dgren er vurdert i
punkt om dgrer utvendig. Den innerste dgren til
baktrappen er medtatt i denne vurderingen.

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Bruksslitasje. Skjeve dgrblad.

Konsekvens/tiltak

= Tiltak:

Kigpere ma selv vurdere behov for bytte. Skjevheter i
dgrblad/karm betyr i praksis bytte av der for & fa en godt
fungerende dgr.

Avlgpsrgr

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig
inne i leiligheten.

Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsé pa
alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon.
Soilrgr er som regel borettslagets/sameiets
ansvarsomrade. Avigpsrgr under servanter og
oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen
gjelder interne rar.

Det er opplyst at soilrgr har noe nye rarfgringer og noe
eldre rgrfgringer.

Vurdering av avvik:

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

Gjelder eldre soilrar.

Konsekvens/tiltak

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

Soilrgr i bygarder og blokker er ofte borettslagets/
sameiets ansvarsomrade uten at dette er sjekket
spesifikt i dette tilfellet.

Bygningsdeler med TG3:

Etasjeskille/gulv mot grunn:

Maélt haydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa
2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens
krav til godkjente maleavvik. Malt hgydeforskijell pa over
30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med
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bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. TG
er satt med henvisning til gjeldende standard.
Erfaringsmessig er tilsvarende skjevheter ganske vanlig i
gamle bygérder.

Dvrig
informasjon

Adresse
Hjelms gate 4B, 0355 OSLO

Gnr. 214, bnr. 106, snr. 12, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger
Fredrik Lakholm Roppestad og Hanna Lgkholm
Roppestad

Sameie

Sameiet Hjelms gate 4
Organisasjonsnummer: 814108112

Sameiet Hjelmsgate 4, gnr. 214, bnr. 106 i Oslo kommune,
bestar av 12 boligseksjoner i henhold til
oppdelingsbegjeering tinglyst 2. desember 1983.
Sameiets formal er 4 ivareta seksjonseiernes
fellesinteresser og administrere vedlikehold og bruk av
fellesareal og fellesanlegg av en hver art.

Seksjonene 6, 9 og 12 er gitt tillatelse til & bygge
balkonger utenfor sine seksjoner. Seksjonene 6, 9 og 12 er
ansvarlig for enhver fglgeskade sameiet eventuelt kan bli
belastet med i tilknytning til balkongprosjektet, herunder
skader pa fasade, port, portrom og bakgard.

Seksjonene 6, 9 og 12 er hver ansvarlig for vedlikehold av
egen balkong samt egen balkongdgr. Ethvert vedlikehold
pahviler fullt ut for egen regning den enkelte seksjonseier.

Bestemmelsene om balkongene er tinglyst som egen
erkleering pé seksjonene 6, 9 og 12.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning AS
Sameiets forsikringsselskap: If Skadeforsikring Nuf
Polisenummer fellesforsikring: SP811441.611

Husdyr: Sgkes styret.

Forkjgpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Siste
arsberetning falger vedlagt salgsoppgaven.

Vedtekter/husordensregler

Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Rgd

Info energiklasse

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

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Vedovn i stuen

- Peis pa det ene soverommet

- Panelovner

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

Selger opplyser at det arlige stramforbruket er ca. 10214
kWh. Det er viktig & merke seg at energiforbruket kan
variere fra husstand til husstand.

Regulering

Verneklasse/SEFRAK: Eiendommen er registrert pa
byantikvarens gule liste, noe som betyr at eiendommen
er ansett som bevaringsverdig, enten helt eller delvis.
Dette kan pavirke mulighetene for fremtidige
ombygginger eller restaureringer av eiendommen.
Byantikvaren skal gi en radgivende uttalelse i byggesaker
som bergrer eiendommen.

For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:
http://riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/
webappviewer/index.html?
id=545b8e996b6e4elfbcb65f69299a7167

Regulerings og arealplaner: Reguleringsplanen som
gjelder for eiendommen er helt eller delvis opphevet som
folge av bystyrets vedtak 23.09.2015 (sak 262) —
Kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030: Smart, trygg og
grenn. Eiendommen er regulert til bolig (S-225).

For mer informasjon om gjeldende reguleringsforhold,
kontakt megler eller se Plan- og bygningsetatens
nettsider. Det anbefales & sgke pd saksnummer, adresse
eller gards- og bruksnummer.

Tinglyste heftelser

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

301/214/106/12:
21.02.1901 - Dokumentnr: 901235 - Best. om vann/
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kloakkledn.
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:106
Gjelder denne registerenheten med flere

26.02.1901 - Dokumentnr: 901236 - Bestemmelse om veg
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:106
Gijelder denne registerenheten med flere

08.061938 - Dokumentnr: 302726 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:106

Gijelder denne registerenheten med flere

30.04.2009 - Dokumentnr: 304359 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:106 Snr:1
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:106 Snr:2
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:106 Snr:3
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:106 Snr:4
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:106 Snr:5
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:106 Snr:7
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:106 Snr:8
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:106 Snr:10
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:106 Snr:11
Bestemmelser om balkonger

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten sameiets samtykke
Gjelder denne registerenheten med flere

07.08.2025 - Dokumentnr: 918033 - Registerenheten kan
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No2 AS

Org.nr: 934 963 407

Elektronisk innsendt

02121983 - Dokumentnr: 513500 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:
Snr: 12
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Formal: Bolig
Sameiebrgk: 87/1050
EIENDOMMEN ER OPPDELT |12 SEKSJONER

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

Vei, vann og avlgp

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

Utleie

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

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

Konsesjon
Kommentar Bo- og driveplikt: Det er ikke boplikt for
eiendommen.

Kommentar konsesjon: Kjgp av eiendommen krever ikke
konsesjon. Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal, ma
kijgper undertegne ngdvendige dokumenter for & sgke
om konsesjonsfrihet.

Odel

Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

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

Diverse

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

| 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 gjennomgés
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt

eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
orunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og

selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,
Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgéa denne fgr bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven fglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem 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
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

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

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

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

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

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering
P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
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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 ery», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger stér fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som 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 il
neeringsvirksomhet.

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
pévirket avtalen.

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

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

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og

selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

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

Budgivning

Bud kan legges inn pé 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 ogsa 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.
bankID. Etter det fagrste 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
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjispesum, 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 far bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste

annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.
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Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kjgpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

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

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

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

Tilbud lanefinansiering
Boliglan hos SpareBank 1SMN

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

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

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer klar til budrunden.



OM EIENDOMMEN

Sek 1an pa smn.no

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

Avtal mgte med radgiver pa smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 63 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000

Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900

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

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 28 970,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 149 570,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak:

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilkknyttet 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 ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

SpareBank 1 SMN - tilbyder av lanefinansiering

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

Oppdragsanvarlig
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no

TIf: 458 84 505

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
didrik.tollefsen@emera.no

TIf: 469 28 782

Meglerforetaket
Emera No2 AS

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

Salgsoppgavedato

0311.2025

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

SpareBank 1 SMN - tilbyder av l&nefinansiering.

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

OM EIENDOMMEN



HJELMS GATE 4B EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

VEDLEGG

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02250050

Selger 1 navn Selger 2 navn

Hanna Lekholm Roppestad Fredrik Lekholm Roppestad

Gateadresse

Hjelms gate 4B

Poststed Postnr

OsLO

Er det dgdsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei Ja

Document reference: 02250050

Nar kjopte du boligen?
Ar

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar

Antall maneder

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Vannlekkasje pa bad i 2021 som farte til en totalrenovering av badet.

Initialer selger: HLR, FLR
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22

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse |Tota|renovert badet i 2021.

Arbeid utfert av |Gohuset AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[ Nei Ja

Beskrivelse |Badet ble revet og bygget opp igjen fra grunn.

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse Fjorden VVS installerte ny varmtvannsbereder og aquaguard pa kjekkenet i forbindelse med renovering i 2020, og
satt opp nytt reroppsett pa kjokken. Gohuset AS totaltrenoverte badet.

Arbeid utfert av | Fjorden VVS og Gohuset AS

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

] Nei Ja

Beskrivelse | Rakjeller fra byggear, men har selv ikke opplevd problemer med fukt.

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

] Nei Ja

Beskrivelse | Pa grunn av bygardens alder er det som forventet noen skjevheter i gulv.

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

] Nei Ja

Beskrivelse | Har tidvis observert noe som likner pa brun pelsbille i leilighet.

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

M Nei [1Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Sarpsborg ELinstallasjon utfgrte arbeid i forbindelse med renovering av kjgkken og oppussing av leilighet i 2020.

Beskrivelse Elektro Solutions AS utferte alt arbeid pa bad i forbindelse med renovering.

Arbeid utfert av |Sarpsborg ELinstallasjon AS og Elektro Solutions AS

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

] Nei Ja

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

] Nei Ja

Beskrivelse Eltilsyn i 2020 uten merknader.

Initialer selger: HLR, FLR
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Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei ] Ja

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

M Nei [1Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

™M Nei ] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Initialer selger: HLR, FLR

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

[ Nei Ja

Det har veert observert rotteekskrementer i rakjeller for noen ar siden, men dette har blitt handtert av sameiet og vi

Beskrivelse kjenner ikke til at det har blitt funnet noe nye spor av rotter etter dette.

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: HLR, FLR
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Primeaere transportmidler Varer/Tjenester

Nabolagsprofil

Hjelms gate 4B - Nabolaget Uranienborg nordre/Hegdehaugen vestre - vurdert av 179 lokalkjente g 1. Trikk

B Valkyrien

{@ Boots apotek Bogstadveien

K 2. Gaende

Nabolaget spesielt anbefalt for a Opplevd trygghet

e Enslige Veldig trygt 85/100 Aldersfordeling barn (0-18 r)
e Studenter
e Godt voksne

ﬁ Kvalitet pa skolene ,., Kollektivtilbud

Veldig bra 81/100 Veldig bra 92/100 B 37% i barnehagealder

. W 34%6-125r
» Naboskapet i Shoppingutvalg © 13%1345 4
Offentlig transport Haflige 53/100 Meget bra 87/100 W 16%16-18 &r

@ Bogstadveien 3min % Serveringstilbud

inje 11,19 02 .
Linje 11,1 km Aldersfordeling Meget bra 86/100

Bogstadveien 3min &
Linje 1N, 2N, 11N 0.2 km

Familiesammensetning

Sport

Majorstuen 8 min &

T-bane, buss, trikk 0.7 km )
@ Den tysk-norske Omin %

Aktivitetshall 0 km

°\° [
Majorstuen 10 min % "
Linie1,2,3,4,5 0.8 km

Barn Ungdom  Ungevoksne  Voksne Eldre Dronning Astrids plass streetbasket 3 min %
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar) Ballspill 0.2km

Nationaltheatret stasjon 18 min &

Totalt 10 ulike linjer 1.5km Omréde Personer Husholdninger
[l Uranienborg nordre/Hegdeh... 2 040 1404

[ Oslo og omegn 999185 490708 X .
SATS Yoga Majorstuen 5min 4
| Norge 5425412 2654586

Skoler Enslig u. barn

Fresh Fitness Majorstuen 3Imin & Enslig m. barn

Uranienborg skole (1-10 kl.) 9 min % Boligmasse

812 elever, 47 klasser 0.7 km Barnehager Flerfamilier

Boltelokka skole (1-7 kl.) 11 min 4 Hjelmsgate barnehage (1-5 éar)

366 elever, 19 klasser 0.9 km 84 barn B 1% rekkehus
B 98% blokk %
Majorstuen skole (1-10 kl.) 11 min & Godbiten barnehage (1-5 ar) " 1%annet
711 elever, 46 klasser 0.9 km 34 barn M Uranienborg nordre/Hegdehaugen vestre
B Oslo og omegn

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 7 min & Treklang Montessoribarnehage (2-5 ar) " Norge

412 elever, 30 klasser 0.6 km 32 barn

Fagerborg skole (8-10 kl.) 14 min 4
417 elever, 24 klasser 1.2 km

Sivilstand

Dagligvare «Nabolaget er sveert sentralt. Det er
gangavstand  til  bade butikker, ift

Bunnpris Bogstadveien restauranter og kollektivt.»

Akademiet videregdende skole Oslo 9 min & Sendagsapent Sitat fra en lokalkjent

450 el 0.7k
aeer " Rema 1000 Sporveisgaten Separert

PostNord

Kristelig gymnasium 7 min %
450 elever, 15 klasser 0.6 km

Ikke gift

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 Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025 hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬁg Bolighygg med flere boenheter
(© Hjelms gate 4 B, 0355 OSLO
(I OSLO kommune

# gnr. 214, bnr. 106, snr. 12

Sum areal alle bygg: BRA: 83 m? BRA-i: 73 m?

)/

Befaringsdato: 03.07.2025 Rapportdato: 27.08.2025 Oppdragsnr.: 13722-3141 Referansenummer: TC6056

Autorisert foretak: @yum Takst og Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr:  Erik @yum

)
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

Var ref:

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

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

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

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

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

@yum Takst og Eiendom AS

\

Norsk takst

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pa alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se www.taksthuset.no for

kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert hos Norsk Takst med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av

boligeiendom, skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Rapportansvarlig

Eul @,

-
Erik @yum

Uavhengig Takstingenigr
erik@taksthuset.no

900 88 685

Nkorskltaklst

Befaringsdato: 03.07.2025

Oppdragsnr.: 13722-3141

68

Side: 2 av 18

Hjelms gate 4 B, 0355 OSLO
Gnr 214 - Bnr 106
0301 OSLO

@yum Takst og Eiendom AS ‘

Heggelibakken 4 k I I
0375 OSLO Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten

fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
“ og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da

boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan veare annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen

BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

< Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
avhendingslova.

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

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

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

tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.
Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

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

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

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

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

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

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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

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

Oppdragsnr.: 13722-3141
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TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Side: 4 av 18
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Beskrivelse av eiendommen

Boligen fremstar som normalt pen og med normal bruksslitasje.
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold
til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under

er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1903

UTVENDIG G4 til side

Bygard oppfgrt i baerende murkonstruksjoner. Fasaden er pusset og
malt. Skratakskonstruksjon i tre.

3- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede med
vippefunksjon.

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) der til baktrapp.
Dgren til baktrappen er byttet i 2020. Toflgyet inngangsdgr med
glassfelt. Eldre dgr. Dgren er oppgradert i forbindelse med
brannsikring i hele garden og har fatt nytt glass og dgrpumpe.

Toflgyet balkongdgr fra 2009 med glassfelt.

Balkong med rekkverk i stalkonstruksjon. Gulvet er flislagt.
Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Balkongen er pa ca.
5 m?2. Det er lys og stikkontakt pa balkongen. Balkongen er omtrent
sydvendt.

INNVENDIG Ga til side

Gulv: Tregulv. Veggflater: Malte flater. Malt panel pa et soverom.
Teglvegg i gangenFliser mellom benkeskap og overskap pa
kjpkkenet. Himling: Malt glatt himling. Stukkatur i stuen og pa
soverommene. Downlights i gangen. Det ma paregnes at det kan
forekomme bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Sliping av alle gulv og ny himling i gang i 2020. Teglveggen i gangen
er det byttet et par stein i og fuget pa nytt i 2021.

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er utfgrt malinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Malinger
er utfgrt i soverom og i gang.

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

Stue: Pipelgp i tegl. Eldre vedovn i stuen. Peisplate i stal. Soverom:
Pipelgp i tegl. Apen peis med gnistfanger. Peisplate i stein.
Feieluker/sotluker lokalisert i kjeller og pa loft. Det foreligger ingen
informasjon om mangler eller pabud (som for eksempel
fyringsforbud). Det er opplyst at peisen i soverommet er i bruk av og
til, men ikke som reell varmekilde. Eier har ikke benyttet ovnen i
stuen. Det er satt ned nye rgykrgr i pipene i leiligheten i 2022 i fglge
eier.

Profilerte innerdgrer med terskler. Eldre dgrer. Til baktrappen er det
to dgrer. Den ytterste dgren er vurdert i punkt om dgrer utvendig.

Oppvarming: Det er montert elektriske panelovner som varmekilde.

Varme i baderomsgulvet. Vedovn i stuen og peis pa det ene
soverommet. Eier opplyser at varmekilder fungerer. Vedovn i stuen

Oppdragsnr.: 13722-3141
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har ikke veert i bruk.

VATROM Ga til side
Bad:

Flislagt bad med dusjnisje med skyvedgr i glass, dobbel servant med
ett greps blandebatterier og vegghengt toalett. Det er utfgrt fuktsgk
pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet ble rehabilitert av
Gohuset AS i 2021.

Det er fremvist dokumentasjon pa utfgrelse/oppbygging i form av
bildedokumentasjon og beskrivende tekster. Undersgkelsene
baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

Elektrisk styrt vifte. Viften er fuktstyrt. Overstrgmming under dgren
for tilluft.

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot nabo
og mot kjgkkeninnredningen. For @ komme til ma deler av
innredningen fijernes. Dette er ikke gjort.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten a avdekke unormale verdier.

KIGKKEN Ga til side
Kjpkkeninnredning fra Epoq med profilerte fronter og integrerte
handtak. Stein benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart
blandebatteri. Induksjon koketopp og innebygget stekeovn. Integrert
kigleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Kjgkkenet er fra
2020.

Ventilator med kullfilter. Spalteventil i vindu.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr trukket fra rgrskapet i gangen. Plastrgr
mellom bereder og blandebatteri. Det er lekkasjestopper i
benkeskapet. Gang: Rgrskap med samlestokker og stoppekraner.
Avrenning ut pa baderomsgulvet for synliggjgring av eventuelt
lekkasjevann. Kursene er merket. Bad: Skjult anlegg. Nytt r@ropplegg
pa kjpkkenet i 2020 i forbindelse med nytt kjpkken og pa bad i 2021.

Synlige avigpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i
leiligheten.

Naturlig ventilasjon. Spalteventiler i vinduer. Kullfiltervifte pa
kjgkkenet. Avtrekksventil pa badet.

Varmtvannsbereder pa ca. 115 liter plassert pa kjgkkenet.
Berederen er fuktsikret med lekkasjestopper.

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 12 kurser. Det er utfgrt eltilsyn
av Elvia fra 2020. Elvia presiserer at det utfgres en stikkprgvekontroll
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Beskrivelse av eiendommen

og at feil kan forekomme selv om tilsyn er utfgrt.

Brannvarsler i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat. (€
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

kg. pulverapparat merket ABC). 15 Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan vaere
Arealer skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
G4 til side . . .
10 Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der deti
Forutsetninger og vedlegg G4 til side rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
Lovlighet G tl side installasjoner er ikke foretatt med mindre det gér frem av
5 rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
« Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
det er awvik fra disse. oppgitt andre kilder.
Referanse er tegninger fra 1938 (byggesak pa innredning av -_ ‘;3 . o o . .
bad). Opprinnelig stue er delt i to og er i bruk som (2) 0o < Det anbefales & lese all tilgjengelig informasjon (egenerklzering,
soverom. Opprinnelig soverom er apnet opp og er i bruk som B T7G0: Ingen awik ?rfsm¢telrmka”m§elr. O-S-VI-) tfOf a Slkrte sehg best qu||$ y
stue. Opprinnelige byggetegninger er speilvendte i forhold til TG1: Mindre eller moderate awvik informasjon om. ollgen. Interessenter ar en selvstendig
faktiske forhold. | sum er det vurdert at tegningsgrunnlaget og ) undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan genereit
byggesaker som ligger tilgjengelig i kommunens elektroniske T2 Aw?k som ikke krever_ﬁltak variere fra oppdrag til oppdrag.
arkiv er noe uoversiktlig og mangelfulle. Det anbefales egne TG2: Avvik som kan kreve tiltak . -
undersgkelser. B 7G3: Store eller alvorlige avvik Oppsummering av avvik
- . 5 . . .
. T6 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Boligbygg med flere boenheter
AnSIag pa UtbedrmgSkOStnad (' 3{5E8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
1 A
© innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
0.8
' Li=-2 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0.6
@  Utvendig > Vinduer Gatilside
0.4 o
O Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under il si
balkonger
0.2
g @ Utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side
0
Ingen umiddelbare kostnader 0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
Tiltak under kr 10 000
©  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 @ Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 @ Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side
®  Tiltakover kr 300000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Kjgkken > 4. etasje > kjpkken > Avtrekk a til si
Oppdragsnr.: 13722-3141 Befaringsdato:  03.07.2025 Side: 7 av 18
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1903 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med tregulv, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar som normalt pen og med normal bruksslitasje. Se
punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold.

UTVENDIG

i Vinduer

3- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede med
vippefunksjon.

Det er ikke mulig 3 sjekke eventuelle mangler med vindtetting og
isolering uten & fjerne listverk. (Det utfgres ikke inngrep pa denne type
undersgkelser).

Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Eldre vinduer med bruksslitasje. Noe subbing i karm ved apning/lukking.
Med alder kan tettelister og isolasjon bli gradvis darligere og over tid
forarsake trekk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduene narmer seg bytte. Det er vanskelig & si noe helt sikkert rundt
tidspunkt for dette. Vinduene fungerer per i dag, men alder kan ha
pavirket isolasjonen og vindtettingen rundt vinduene. Eldre isolerglass
Igper en st@rre risiko for punktering.

Vinduer er ofte sameiets/borettslagets ansvarsomrade uten at det er
sjekket spesifikt i dette tilfellet.

Dgrer

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) dgr til baktrapp. Dgren
til baktrappen er byttet i 2020. Toflgyet inngangsdgr med glassfelt. Eldre
dgr. Dgren er oppgradert i forbindelse med brannsikring i hele garden
og har fatt nytt glass og dgrpumpe. Det er usikkert om det er gjort noe
mer pd dgren. Ingen dokumentasjon er fremlagt, men det er opplyst at
branntilsynet har godkjent endringer og gitt tommel opp for Igsningen.

Toflgyet balkongdgr fra 2009 med glassfelt.
Det er ikke mulig a sjekke eventuelle mangler med vindtetting og

isolering uten a fjerne listverk. (Det utfgres ikke fysiske inngrep pa
denne type undersgkelser).

Oppdragsnr.: 13722-3141

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med rekkverk i stalkonstruksjon. Gulvet er flislagt.
Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Hgyde pa rekkverk er
ca. 99-100 cm. Balkongen er pa ca. 5 m2 Det er lys og stikkontakt pa
balkongen.

Balkongen er omtrent sydvendt.
Arstall: 2009 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Rekkverk skal vurderes etter dagens krav. Kravene er 100 cm. opp til 10
meter over bakken og 120 cm. over 10 meter over bakken. (Rekkverket
kan likevel vaere innenfor gjeldende krav fra byggear). | dette tilfellet
skulle rekkverket vaere 120 cm.

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

DT Andre utvendige forhold

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik."

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

Konsekvens/tiltak

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

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Tregulv. Veggflater: Malte flater. Malt panel pa et soverom.
Teglvegg i gangenFliser mellom benkeskap og overskap pa kjgkkenet.
Himling: Malt glatt himling. Stukkatur i stuen og pa soverommene.
Downlights i gangen. Det ma paregnes at det kan forekomme
bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Sliping av alle gulv og ny himling i gang i 2020. Teglveggen i gangen er

det byttet et par stein i og fuget pa nytt i 2021. Det er fremvist faktura
fra Kvikk Parkettsliperi Jahush Kuka pa sliping av gulv utfgrt i 2020.

@ Etasjeskille/gulv mot grunn

Befaringsdato: 03.07.2025 Side: 8 av 18

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er utfgrt malinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er méalt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Malinger er
utfgrt i soverom og i gang.

Stgrste skjevhet er malt til ca. 40 mm. gjennom hele stuen og ca. 25
mm. pa to meters lengde i gangen. Andre plasseringer av laser kan gi
andre resultater.

Vurdering av avvik:

¢ Mélt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pd over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

TG er satt med henvisning til gjeldende standard. Erfaringsmessig er
tilsvarende skjevheter ganske vanlig i gamle bygarder.

Konsekvens/tiltak

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

Eventuell utbedring kan besta av a rette av gulvene med flytende
avrettingsmasse og blir en kost/nytte vurdering. Det kan oppsta
utilsiktede effekter med avretting som f. eks. trinn mellom rom.
Avretting kan for eksempel medfgre at det blir ngdvendig & bytte eller
justere hgyde pa dgrer. Kontakt entreprengr for en best mulig vurdering
og pris.

Et tilbud gitt av entreprengr sammenlignet med estimatet gitt i denne

rapporten kan sprike mye siden det er mange variabler som det ikke er
mulig & regne inn i et enkelt estimat.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
LA Radon

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

Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, hgy og szerlig
hdy. | fglge radonkart over dette omradet er omradet vurdert med
moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).

Pipe og ildsted

Oppdragsnr.: 13722-3141
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Stue: Pipelgp i tegl. Eldre vedovn i stuen. Peisplate i stal. Pipelgpet (tegl)
er tilgjengelig for inspeksjon pa 2- 3 sider. Resten er bygget inn i veggen.
(Krav er 2 tilgjengelige sider pa piper med nye rgykrgr).

Soverom: Pipelgp i tegl. Apen peis med gnistfanger. Peisplate i stein.
Pipelgpet (tegl) er tilgjengelig for inspeksjon pa 2 sider.

Feieluker/sotluker lokalisert i kjeller og pa loft.

Det foreligger ingen informasjon om mangler eller pabud (som for
eksempel fyringsforbud). Det er opplyst at peisen i soverommet er i
bruk av og til, men ikke som reell varmekilde. Eier har ikke benyttet
ovnen i stuen.

Det er satt ned nye rgykrgr i pipene i leiligheten i 2022 i fglge eier.
Vurdering av avvik:

® Det er avvik:

Eldre ildsteder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Egne undersgkelser anbefales. Siden ovnen ikke har vaert i bruk av
ndvaerende eier kan det ikke utelukkes feil med ovnen. Testfyring kan
avslgre eventuelle rgyklekkasjer.

D Innvendige dgrer

Profilerte innerdgrer med terskler. Eldre dgrer. Til baktrappen er det to
dgrer. Den ytterste dgren er vurdert i punkt om dgrer utvendig. Den
innerste dgren til baktrappen er medtatt i denne vurderingen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Bruksslitasje. Skjeve dgrblad.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kjppere ma selv vurdere behov for bytte. Skjevheter i dgrblad/karm
betyr i praksis bytte av dgr for a f4 en godt fungerende dgr.

Oppvarming
Det er montert elektriske panelovner som varmekilde. Varme i
baderomsgulvet. Vedovn i stuen og peis pa det ene soverommet. Eier
opplyser at varmekilder fungerer. Vedovn i stuen har ikke vaert i bruk.
Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med

tilstandsgrad. Det er egne punkter for peis/vedovn/radiatoranlegg annet
sted i rapporten.

VATROM
4. ETASJE > BAD

Generell
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Flislagt bad med dusjnisje med skyvedgr i glass, dobbel servant med ett
greps blandebatterier og vegghengt toalett. Det er utfgrt fuktsgk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet ble rehabilitert av
Gohuset ASi2021.

Det er fremvist dokumentasjon pa utfgrelse/oppbygging i form av

bildedokumentasjon og beskrivende tekster. Undersgkelsene baserer
seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

4. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt glatt himling med downlights.

4. ETASIJE > BAD

Overflater Gulv
Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde

fra overkant slukrist til underkant terskel er ca. 38 mm. Hgyde pa terskel
er ca. 13-15 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

4. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Slukrenne med klemring og synlig membran.

Sluk.
4. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning med dobbel servant med underskap med ett greps
blandebatterier. Dusjbatteri med handdusj og regnskogdusj. Vegghengt

Ventilasjon

Elektrisk styrt vifte. Viften er fuktstyrt. Overstrgmming under dgren for
tilluft.

4. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot nabo og
mot kjgkkeninnredningen. For & komme til ma deler av innredningen
fiernes. Dette er ikke gjort.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten d
avdekke unormale verdier.

KI@KKEN
4. ETASJE > KIPKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra Epoq med profilerte fronter og integrerte
handtak. Stein benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart
blandebatteri. Induksjon koketopp og innebygget stekeovn. Integrert
kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Kjpkkenet er fra 2020.
Arstall: 2020 Kilde: Eier

4. ETASJE > KIGKKEN

m Avtrekk

Ventilator med kullfilter. Spalteventil i vindu.

Vurdering av avvik:

e Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Kjskken har omluftsigsning (kullfilter). Gjeldende fagstandard (NS 3600),
krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for & kunne gi TG 1.

Konsekvens/tiltak
* Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

For @ oppna TG 1 pa dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk.
De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfgrer
inngrep pa kanalanlegget da dette kan gdelegge ventileringen for andre
tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig a rette.

TEKNISKE INSTALLASJONER

toalett med innebygget sisterne. Drenerings&pning i sisternen for Vannledninger
synliggjgring av eventuelt lekkasjevann.
4. ETASIJE > BAD
Oppdragsnr.: 13722-3141 Befaringsdato: 03.07.2025 Side: 10 av 18
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Tilstandsrapport

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr trukket fra rgrskapet i gangen. Plastrgr
mellom bereder og blandebatteri. Det er lekkasjestopper i benkeskapet.
Gang: Rgrskap med samlestokker og stoppekraner. Avrenning ut pa
baderomsgulvet for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann. Kursene er
merket. Bad: Skjult anlegg.

Nytt rgropplegg pa kjskkenet i 2020 i forbindelse med nytt kjgkken og
pé bad i 2021.

Det er fremlagt faktura fra Fjorden VVS A/S pa rgrarbeider utfgrt pa
kjgkken i 2020.

Rw‘rkap med stoppekraner.
m Avlgpsrgr

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.
Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor
rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er som regel
borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avigpsrgr under servanter og
oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne rgr.
Det er opplyst at soilrgr har noe nye rgrfgringer og noe eldre rgrfgringer.

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

Gjelder eldre soilrgr.
Konsekvens/tiltak

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

Soilrgr i bygérder og blokker er ofte borettslagets/sameiets
ansvarsomrade uten at dette er sjekket spesifikt i dette tilfellet.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Spalteventiler i vinduer. Kullfiltervifte pa kjpkkenet.
Avtrekksventil pa badet.

Naturlig ventilasjon ma ikke forveksles med balansert eller mekanisk
ventilasjon. Naturlig ventilasjon baserer seg pa termisk oppdrift (varm

luft stiger) og vil ikke tilfredsstille dagens krav. Referansen her er
byggear hvor denne Igsningen var vanlig.

Varmtvannstank

Oppdragsnr.: 13722-3141
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Varmtvannsbereder pa ca. 115 liter plassert pa kjgkkenet. Berederen er
fuktsikret med lekkasjestopper. Det er ikke svimerker pa
tilkoblingspunktet for elektrisitet. Berederen er koblet til fast punkt med
bryter. (Stikkontakt er ikke godkjent med dagens regler pa beredere over
1500 W. Dagens regler krever direkte tilkobling til nettet).

Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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.

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

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 12 kurser.

Det er utfgrt eltilsyn av Elvia fra 2020. Elvia presiserer at det utfgres en
stikkprgvekontroll og at feil kan forekomme selv om tilsyn er utfgrt. Det
er fremlagt dokumentasjon pa at tilsynet er avsluttet uten avvik.

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)?

Ja

Sp@rsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er fremvist samsvarserklzering pa arbeider utfgrt pa kjskkenet
i 2020. Arbeidene er utfgrt av Sarpsborg Installasjon AS.

Det er fremvist samsvarserklaering pa arbeider utfgrt pa badet i
2021. Arbeidene er utfgrt av Elektro Solutions AS.

Se erklzeringene for naermere spesifikasjon.

Inntak og sikringsskap

3. 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

| fplge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.
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Sikringsskap.
@ Branntekniske forhold

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

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

Brannvarsler i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat. (6 kg.
pulverapparat merket ABC).

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 13722-3141
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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.

i

Kjeller

Garasje

L Teknisk
rom

Kjokken

Garasje [
8od
Soverom

Soverom

Garasje

Sod I 7 innglasset
balkong

Gorasie
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles gatasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 13722-3141
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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)

Terrasse- 0g

Areale rrasser, apne balkonger
balkongareal ealet av terrasser, apne balkong

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

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

GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-), for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke 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
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) hngiasssthalkong SumMm etia=segoribalkonzareal

(BRA-b) (TBA)
4. etasje 73 73 5
Kjeller 10 10

SUM 73 10 5
SUM BRA 83

Romfordeling

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

4. etasje Bad, entré, kjpkken, stue, 2 soverom

Etasje

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingsh@yde er ca. 3,03 m. i stuen.

Balkong (TBA) avrundet til 5 m2.

Kjellerbod (BRA-e) pa ca. 9,5 m?. Loftsbod med gulvareal pa ca. 7,5m?. Loftsboden har skratak og er ikke mélbar grunnet lav hgyde. Boden er
merket med seksjon 12. | tillegg disponerer leiligheten del av bod i trappegang (deles med nabo). Der er det plassert vaskemaskin.

Boder er pavist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Referanse er tegninger fra 1938 (byggesak pa innredning av bad). Opprinnelig stue er delt i to og er i bruk som (2) soverom.
Opprinnelig soverom er apnet opp og er i bruk som stue. Opprinnelige byggetegninger er speilvendte i forhold til faktiske
forhold. | sum er det vurdert at tegningsgrunnlaget og byggesaker som ligger tilgjengelig i kommunens elektroniske arkiv er
noe uoversiktlig og mangelfulle. Det anbefales egne undersgkelser.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Nytt bad i 2021. Nytt kjgkken i 2020. Sliping av alle gulv og ny himling i gang i 2020. Teglveggen i gangen er det byttet et par
stein i og fuget pa nytt i 2021.

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 73 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.7.2025 Erik @yum Takstingenigr

Fredrik Lokholm Roppestad Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 214 106 12 546 m? Kartverket Eiet
Adresse

Hjelms gate 4 B

Hjemmelshaver
Roppestad Fredrik Lekholm, Roppestad Hanna
Lgkholm

Kommentar
Det er ikke registrert fellesgjeld pa boligen per 04.08. (Ref. forr. fgrer).

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Hjelms Gate 4 87 /1050 OBOS 814108112

Felles formue

Kr.15 136 31.12.2024

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Majorstuen/Homannsbyen. Kort vei til forretninger, spisesteder og servicetilbud. Gangavstand til Frognerparken, Bogstadveien,
Bislet og Stensparken. Godt utbygget kollektivtilbud med trikk og buss. Naermeste matbutikk er Meny Bogstadveien.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Regulert til boliger med tilhgrende anlegg. Reguleringsplan S-2255. Garden er oppfgrt pa sakalt gul liste.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2024 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
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Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
IF skadeforsikring SP811441.6.1

Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 03.07.2025 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 03.07.2025 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 03.07.2025 Gjennomgatt Nei
Tegninger 03.07.2025 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
héndverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 13722-3141

83

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

Befaringsdato: 03.07.2025 Side: 17 av 18
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vare i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfgrt 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 saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/TC6056

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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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Dato 26.06.2025

Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk 10 352 kWh pr. ar

10 352 kWh elektrisitet 0 kWh fiernvarme

Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene. 0 liter olje/parafin 0 Sm?® gass
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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. . . Boligdata som er grunnlag for energimerket
Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan ogsé bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.
dersom:

Bygningskategori: Boligblokker
G f Bygningstype: Leilighet

ode energivaner

Byggear 1896
Ved & fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer Bygningsmateriale: MurTeglstein
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen. BRA: 73

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen Ant. ?tg. med oppv. BRA: 5
Tips 2: Luft kort og effektivt Detaljert vegger:
Tips 3: Redusér innetemperaturen Detaljert vindu:
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Mulige forbedringer for boligens energistandard
Ventilasjon  Periodisk avtrekk

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg vaere svaert lannsomme.
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Felg med pa energibruken i boligen - Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Tetting av luftlekkasjer - Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk" Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om eller giennomfgring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPikteretitienjergimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 2: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 3: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 4: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto st@rre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgaling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebatte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 9: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 10: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjsleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hey temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjeleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Bygningsmessige tiltak
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Tiltak 11: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 12: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 13: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 14: Montering tetningslister

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

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsproving.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utenders

Tiltak 17: Skifte til sparepzerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak 18: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 19: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/meorket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 20: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbearsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og
kulde samtidig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 22: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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- Bakgrunnskart: NN2000

*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som 1se. Ved prosijs ing legges 37 cm til denne kotehayden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Regmenngs'(art Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt

OS[O bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
. N . L R L. reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
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Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Pgf. 7. 1denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringssporsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere a kontakte berorte kommunale
myndigheter for a bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller soknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringssporsmalet alltid vurderes.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/Anders Eggen Mogseth
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: anders.mogseth@emera.no

Deres ref.: 02250050 . Var ref.: 2271-1-12 Dato: 04.08.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Hjelms Gate 4
Organisasjonsnr: 814108112

Seksjonseier: Roppestad, Hanna Lgkholm
Medeier: Roppestad, Fredrik Lakholm
Leilighetsnummer: 12

Adresse: Hjelms Gate 4 B, 0355 OSLO
Seksjonsnummer: 12

Gnr. 214

Bnr. 106

Det presiseres at OBOS kun er regnskapsfoerer for boligselskapet, og avtalen omfatter utelukkende
regnskapsfersel og innkreving. Det betyr at OBOS ikke besitter informasjon om eventuelle planlagte
rehabiliteringer, vedlikeholdsprosjekter, laneopptak, endringer i felleskostnader, parkering/garasje etc.
Eiendomsmegler ma selv kontakte selskapets styreleder for a innhente ytterligere informasjon.
Eiendomsmegler er ansvarlig for a lese alle innkallinger, protokoller og andre dokumenter ekstra ngye.
Eventuelle dokumenter som ikke medfalger meglerpakken ma megler selv innhente fra selskapets styreleder.
Kontaktinformasjon til styreleder fremkommer i eget avsnitt lenger ned i brevet.

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjepsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer SP811441.6.1.

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 mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

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

Det er vedtektsfestet i kap. 17 kulepunkt 4 at sameiets styre skal innkreve et eierskiftegebyr ved eierskifte.

Selskapets totale lan og vilkar:

Ingen registrerte 1an pa selskapet.

@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 300,00,-
Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:

102

Felleskostnader 4 300,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 48,-
Fradragsberettigede kostnader: 4,-
Annen formue: 15 136,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 0,00,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene Ian for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte I&n kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hayere belgp 1 til 6 maneder fgr den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal bes megler vennligst ta kontakt med selskapets styreleder Cathrine Marie Solberg pr. e-post

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 belap i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fer salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Melding om ny eier sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no, med kopi til styreleder.
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kigpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Styrets kontaktinfo: hjelmsgate4@styrerommet.no

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

Elektronisk kommunikasjon:
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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 veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker 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 6.570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til VEDTEKTER
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold. FOR

SAMEIET HJELMSGATE 4, 0355 OSLO

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.
ORGNR: 814108112
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS

1. Navn, oppdelingsbegjaering og formal

Sameiet Hjelmsgate 4, gnr. 214, bnr. 106 i Oslo kommune, bestar av 12 boligseksjoner i henhold til
oppdelingsbegjeering tinglyst 2. desember 1983.

Sameiets formal er a ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrere vedlikehold og bruk av fellesareal og
fellesanlegg av en hver art.

2. Organisering av sameiet og raderett

Alle seksjonseiere er medeiere i sameiet. Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver seksjon
har enerett til bruk av den leilighet som er knyttet til bruksenheten. For hver seksjon er det fastsatt en
sameierbrgk basert pa den enkelte seksjons areal. Tomten og de deler av bygningen som, i henhold til tinglyst
oppdelingsbegjeering, ikke er omfattet av seksjonen, er fellesareal. Dette gjelder ogsa bodareal.

Hver seksjon og fellesarealene kan bare benyttes i samsvar med formalet.

Den enkelte seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegjaeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av arsmgtet.

Erverv av seksjon og eventuelle leietagere i seksjonen, ma meldes til styret for registrering/ forhandsgodkjennelse.
Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med kortidsutleie menes utleie i inntil 30

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

Alle nye seksjonseiere, skal ved kjgp av seksjon i Hjelms gate 4, signere Sameiets vedtekter og de signerte vedtektene
skal leveres til styret.

3. Fellesutgifter og andre spesifiserte kostnader

Fellesutgifter fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken. Sameiebrgken gir uttrykk for den enkeltes
gkonomiske interesse i eiendommen. Den enkelte seksjonseier er ansvarlig for innbetaling av fellesutgifter som skjer
a konto etter satser fastsatt av arsmgtet.
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Kostnader knyttet til grunnpakke, GET - kabel-tv abonnement deles likt mellom seksjonseierne. Dette gjelder ikke
telefoni og bredband.

De andre seksjonseierne har panterett i den enkelte seksjon for ubetalte fellesutgifter / krav mot seksjonseieren
oppstatt som fglge av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet  svarer til
to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt da tvangsdekning besluttes giennomfgrt.

4. Vedlikehold

a) Ytre vedlikehold

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr, herunder
trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene er sameiets ansvar.

Utskifting av vinduer, dgrer samt enhver utvendig endring kan kun skje etter en samlet plan for bygningen vedtatt
av arsmgtet.

b) Innvendig vedlikehold

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hgrer under seksjonen, pahviler fullt ut, for egen
regning den enkelte seksjonseier.

Innvendig vedlikehold av egen seksjon, herunder vatrom og elektriske installasjoner skal utfgres i henhold til
Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg samt plan- og bygningsloven og de til enhver tid gjeldende
forskrifter

Vedlikehold av inngangsdgrer inn til den enkelte seksjon, og indre vedlikehold av seksjonens vinduer pahviler fullt
ut for egen regning den enkelte seksjonseier. Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

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

Manglende vedlikehold/reparasjoner i en seksjon som pa noen mate medfgrer skade eller ulempe for de gvrige
seksjonene /seksjonseierne, kan styret etter skriftlig varsel, igangsette arbeidet for seksjonseiers regning.

Styret er gitt fullmakt av arsmgtet til & kreve fremlagt dokumentasjon for utfgrt arbeid.
For seksjonene 6, 9 og 12 gjelder fglgende:

Seksjonene 6, 9 og 12 er gitt tillatelse til & bygge balkonger utenfor sine seksjoner. Seksjonene 6, 9 0g 12 er
ansvarlig for enhver fglgeskade sameiet eventuelt kan bli belastet med i tilknytning til balkongprosjektet,
herunder skader pa fasade, port, portrom og bakgard.

Seksjonene 6, 9 og 12 er hver ansvarlig for vedlikehold av egen balkong samt egen balkongdgr. Ethvert vedlikehold
pahviler fullt ut for egen regning den enkelte seksjonseier.

Bestemmelsene om balkongene er tinglyst som egen erklaring pa seksjonene 6, 9 og 12. Seksjonseiers ansvar for
vann- og avlgpsrer

Seksjonseier har det fulle vedlikeholdsansvar for vann- og avigpsledninger fra og med forgreningspunktet inn til
seksjonen, og for alle elektriske ledninger innenfor seksjonen eller fra og med seksjonens sikringsskap.
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Interne vann- og avigpsrer i den enkelte seksjon frem til felles soil, er seksjonseiers ansvar uansett om rgrene ligger i
etasjeskille eller i fellesarealer / fellesomrader.

Seksjonseier i overliggende etasjer er ansvarlig, overfor underliggende etasje, for enhver vannskade som skyldes
utette vatrom. Skyldes vannskaden alt annet enn gardens felles vannrgr eller felles soilrgr, paligger det seksjonseier
a bekoste enhver utbedring av skaden, herunder ogsa alle tekniske rapporter. Ved vannskade i en seksjon som fgrer
til vannskade i en annen seksjon, eller pa fellesarealer, skal styret kontaktes.

Dersom det foreligger vannskade fra et vatrom, har styret fullmakt fra drsmgtet til a kreve at eierseksjonseier av
vatrommet som har forarsaket skaden, rehabiliterer vatrommet etter gjeldende lov og forskrift innen 8 mnd. etter
skadetilfellet ble meldt styret/styret ble oppmerksom pé skaden og at alt arbeidet ma avsluttes innen 12 mnd.
etter skadetilfellet. Dersom seksjonseier ikke utfgrer dette innen fristen, kan styret palegge vedkommende 4 selge
seksjonen etter vedtektenes regler om mislighold.

Skyldes skaden interne vannrgr, kan styret ogsa palegge reparasjon og rehabilitering etter denne regelen.

5. Bygningsmessige arbeider

Endringsarbeider i den enkelte seksjon, som bergrer eller omfatter baerende konstruksjoner er ikke tillatt uten
forutgdende skriftlig samtykke fra styret. Samtykke kan nektes pa fritt grunnlag.

Flytting av vannrgr og hvor slike rgr legges i gulv, ansees dette som sgknadspliktig da man bergrer etasjeskillere.
Dette gjelder ikke i eksisterende vatrom.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som det ma sgkes om eller som skal meldes til bygningsmyndighetene, md
godkjennes av styret fgr sgknad sendes. Styrets samtykke skal vedlegges sgknaden.

Endringer av ikke uvesentlig betydning for de gvrige seksjonseierne, skal styret forelegge for arsmgtet til
avgjgrelse.

Sameiet har totalt 13 pipelgp. Hvis man vurderer a installere peis, ma styret kontaktes for a avklare om det er
mulig.

6. Vedlikeholdsfond

Seksjonseierne kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den manedlige
betaling til dekning av fellesutgiftene, eller som engangsinnbetalinger bestemt av arsmgtet.

7. Styret

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha tre medlemmer. Arsmgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte
stemmene. Styret tjenestegjgr to ar om gangen, dog forutsettes det kontinuitet i styresammensetningen. Kun
fysiske personer kan vare styremedlemmer. Styrets leder velges sarskilt.

Styrets ansvarsomrade
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Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets anliggender i
samsvar med lov, vedtekter og vedtak i drsmgtet. Styret har herunder i samsvar med lov om eierseksjoner 3 treffe
alle bestemmelser som i loven eller vedtektene ikke er lagt til andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i rsmgte, kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av lov eller
vedtekter eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i arsmgtet, for vedtak om tiltak som gar ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold, dette nar tiltaket fgrer til gkonomisk ansvar eller utlegg for den enkelte seksjonseier
med mer enn fem prosent av de arlige fellesutgifter.

Styret kan treffe vedtak nar minst to medlemmer er til stede og begge er enige i vedtaket. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet med mer enn to deltagere, gjgr lederens stemme utslaget.

| felles anliggender, og ved salg, pantsettelse, representerer styret seksjonseierne og forplikter dem ved sin
underskrift. Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet.

8. Arsmgtet

Den gverste myndighet i sameiet utgves av drsmgtet. Ordinaert drsmgte primaert holdes hvert ar innen 30. juni.
Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar minst to seksjonseiere som til
sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte skal skje skriftlig til medlemmene med varsel pa minst atte dager, hgyst tjue dager.
Ekstraordineert arsmgte kan likevel, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist, men skal likevel vaere minst
tre dager.

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

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall, kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

9. Saker som skal behandles pa ordinaert arsmgte

Pa ordinzert arsmgte skal disse sakene behandles:

1. Konstituering

2. Styrets eventuelle arsrapport

3. Styrets regnskapsoversikt over foregdende kalenderar, til eventuell godkjenning
4, Velge styremedlemmer

5. Andre saker som er nevnt i innkallingen.

10. Mgteledelse og avstemming
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Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder som ikke behgver & vaere
seksjonseier.

Med unntak som fglger av lov eller vedtekter avgjgres alle saker med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Ved
stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over vanlig forvaltning
og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter
c) salg, kigp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre
seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning
d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal il annet formal eller
omvendt
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum.
f) samtykke til sammenslaing av sameier som nevnt i eierseksjonsloven § 22 a
g) ombygging eller annen tilrettelegging som fgrer til at bruksenheten kan brukes som bolig for flere personer
enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende stgrrelse og romlgsning (hyblifisering)
h) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav

Flertallskrav for szrlige bomiljgtiltak
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over vanlig
forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn
fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet.
Huis tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pad mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmgtet.

Huis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa
mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare
gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere ma, enten pa drsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis sameiet skal
kunne ta beslutning om

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

b) opplgsning av sameiet

¢) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa kostnaden som
tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte

seksjonseierne.
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11. Om arsmgtet

Alle seksjoner har én stemme hver. Seksjonseieren har rett til 3 mgte med fullmektig. Fullmektigen skal legge frem
skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende arsmgte, med mindre annetfremgar.
Fullmakten kan ndr som helst kalles tilbake. Seksjonseieren har rett til a ta med rddgiver. Radgiveren har bare rett
til & uttale seg dersom arsmetet gir tillatelse.

Styreleder og forretningsfgrer plikter a veere til stede pa drsmgtet, med mindre det er dpenbart ungdvendig eller
det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til & vaere pa
arsmgtet og rett til & uttale seg.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak som treffes av
arsmgtet. Protokollen leses opp for mgtets avslutning og underskrives av mgteleder og minst en av de
tilstedevaerende seksjonseierne valgt av arsmgtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

12. Regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel.

13. Forretningsfgrer
Arsmgtet kan med alminnelig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfarer.

Det hgrer inn under styret & ansette forretningsfgrer og andre funksjoneerer, innga avtale, fastsette deres lgnn,
fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.
Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks maneder.

14. Mislighold

Misligholder seksjonseier, til tross for advarsel, sine plikter, kan styret palegge vedkommende 4 selge seksjonen, jfr.
eierseksjonsloven § 38. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til 3 kreve
seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis
palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

Med mislighold menes betalingsmislighold, brudd pa husordensreglene - husbrak, ulovlig bruk av seksjonen og
manglende oppfglging av lovlig vedtak gjort av drsmetet.

15. Fravikelse

Medfgrer seksjonseiers oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller er
seksjonseiers oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve
fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr. lov om eierseksjoner

§39.

16. Habilitetsregler for arsmgtet og styre
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Ingen kan som seksjonseier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen avstemming pa arsmgtet om et sgksmal
mot seg selv eller om eget ansvar. Det samme gjelder ogsa et seksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet
dersom egen interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser, samt palegg eller krav etter
eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse) som er rettet mot en selv eller ens narstaende.

Styremedlem eller forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
vedkommende har en fremtredende gkonomisk saerinteresse i.
17. Serlige bestemmelser
® Skader oppstatt pa eiendommen tilknyttet den enkelte seksjon hvor det er naturlig at skaden dekkes
av sameiets fellesforsikring/gardsforsikring, tilfaller det seksjonseier & dekke egenandelen.

® Det kreves samtykke fra sameiets styre fgr man benytter forsikringen.

e Pafgrer en seksjonseier sameiet kostnader eller merarbeid, kan dette utlignes pa den aktuelle
seksjonseier.

® Sameiets styre skal innkreve et eierskiftegebyr ved hvert eierskifte.

e Styret kan innkalle til dugnad i sameiet, to ganger i dret, var og hgst.

o Nye seksjonseiere er forpliktet til for egen regning, senest innen én maned etter innflytting, a sgrge
for nytt navneskilt pa egen postkasse og navn pa egen dgrklokke.

Hegdehaugen jernvarehandel har mal/stgrrelse for postkasseskilt til sameiets postkasser. For endring av
navn pa dgrklokke, ma styret kontaktes.

18. Forholdet til lov om eierseksjoner

For gvrig gjelder Lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65.

Vedtatt i arsmgtet den 27. april 2022 i medhold av Lov om eierseksjoner av 16. juni 2017

nr. 65.
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Til seksjonseierne i Sameiet Hjelms gate 4

Velkommen til ordinzert arsmote torsdag 27.6. 2024 kl. 18 pa Deichmanske bibliotek
Majorstuen, moterom Maj.

Innkallingen inneholder sameiets arsrapport og regnskap for 2023. Styret haper du leser
gjennom innkallingen og viser din interesse for sameiet ved & mate opp pa arsmatet. Dette
er en god anledning til & delta i diskusjonen og velge det styret som skal forvalte sameiet det
kommende aret.

Hvem kan delta pa arsmotet?

Alle seksjonseierne har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Det
kan kun avgis én stemme pr. seksjon. Seksjonseierne har rett til & mgte ved fullmektig. Se
vedlagt fullmakt som sendes styret i forkant av mgtet.

AGENDA TIL ORDINART SAMEIERMQ@TE | SAMEIET HJELMS GATE 4, torsdag den
27.6.2024, kl. 18 pa Deichmanske bibliotek Majorstuen, meterom Maj

1. Valg av mateleder, referent og person til & medundertegne protokoll
2. Godkjenning av innkalling og agenda
3. Godkjenning av regnskap for 2023
4. Styrets arsrapport (orienteringssak)
5. Fastsettelse av kompensasjon til styret
6. Aktuelle/innkomne temaer
Orienteringssak
EUs nye regler om energieffektivisering av norske boliger
Diskusjonssak
Vedlikeholdsplan
Beslutningssaker
Ekstrainnbetaling for & gke sameiets gkonomiske buffer
Tiltak mot rotter
Balkonger (meldt inn av Ellen Tidenmann, seksjon 11)
7. Valg av styre

Naermere beskrivelse av sakene 3 til 7:
Sak 3: Godkjenning av regnskap for 2023
Forslag til vedtak: Arsregnskapet godkjennes.

Sak 4: Styrets arsrapport (orienteringssak)
Under falger en oversikt over det styret har arbeidet med gjennom aret:
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e Sameiet mottak i januar nabovarsel fra Eilert Sundts gate 52 om bruksendring fra
bolig til leilighetshotell. Informasjon om saken med tilherende dokumenter ble lagt ut
til Vibbo.

e | trdd med sameiets arsmatevedtak inngikk styret i februar avtale om trappevask.
Firmaet som utfgrer trappevask hver 2. uke er Unicorn Plus AS.

o Elektroarbeid for bedre lys i kjelleren og stikkontakter ute ble utfert i april/mai.
Arbeidet ble utfgrt av Stoplight Elektro.

e | samsvar med sameiets arsmgtevedtak ble nytt utemgbler til bakgarden ble kjapt inn
i august. Mgblene ble kjgpt brukt pa finn.no.

o | forbindelse med at det ble oppdaget rottebesgk i kjelleren i oktober, ble Anticimex
kontaktet for & vurdere behov for tiltak. Styret innhentet ogsa tiloud fra Anticimex pa
utbedring (med betong) av gulv og yttervegger som kan bidra til & sikre bygget
innvendig.

o Tilsynssaken hos Brann- og redningsetaten (BRE) ble avsluttet i november etter at
sameiet har gjennomfart alle tiltakene i trdd med den branntekniske
tilstandsvurderingen utfgrt av Firesafe Consulting den 19. januar 2019.

o Dialog med gardeier i Hjelms gate 2B om arbeidet der, er opprettholdt gjennom aret.

e Var- og hgstdugnad ble avholdt ved at en liste over oppgaver som folk kunne plukke
fra, ble sendt ut.

e Styret vedtok at felleskostnadene for hver seksjon matte skes med 30 prosent med
virkning fra 1. desember, som fglge av den generelle kostnadsgkningen i samfunnet.

Det er styrets vurdering at sameiets gkonomi bar styrkes. En mate er & hente inn ekstra
kapital i form av en engangsinnbetaling fra hver seksjon. Se sak 6 Beslutningssaker.

Nedvendig vedlikehold som fremgar av utarbeidet vedlikeholdsplan, bar ogsa falges opp
videre. Styret vil legge vekt pa & informere seksjonseierne om planer og annen vesentlig
informasjon, seerlig i den grad noe krever tilgjengelighet/oppfalging fra seksjonseier. Se sak
6 Diskusjonssak.

Styret har ellers veert opptatt av & skape trivsel og felles eierskap til oppgaver og enskede
forbedringer knyttet til sameiets fellesarealer.

Sak 5: Fastsettelse av kompensasjon til styret

Styret foreslar at styrehonoraret, i likhet med i fjor, settes til null. Dette for & unnga ungdig
administrasjon/kostnader (forskuddstrekk, beregning av arbeidsgiveravgift og
lgnnsinnberetninger til skattemyndighetene), i tillegg til at styrearbeidet bgr veere et
dugnadsarbeid som gar pa rundgang.

Forslag til vedtak: « Honorarer til sameiets styre settes til O (null) kr.

Sak 6:
Orienteringssak

e EUs nye regler om energieffektivisering av norske boliger
Les mer om dette her: EUs nye regler om energieffektive boliger er na klare -
vi trenger bedre statteordninger i Norge! | Huseierne

Diskusjonssak

e Vedlikeholdsplan og fremtidige planer (1-3-5 ar)
Styret mener at vedlikeholdsplanen bar fglges opp, som for eksempel
stikkledning, fasade, vinduer, der til portrom.
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Beslutningssaker

Ekstraordinger innbetaling fra eierne til uforutsette utgifter / likviditetsbuffer

Sameiet har sveert marginal buffer for & handtere uforutsette utgifter. Arsaken
er at prisveksten i samfunnet har spist av den bufferen sameiet hadde og at
styret har forsgkt & begrense belastningen pa hver seksjon, blant annet etter
flere &r med store kostnader knyttet til brannverntiltak. Styret mener derfor det
er hensiktsmessig & gke likviditeten.

Forslag til vedtak: Sameiets eiere innbetaler 100 000 kr til sameiets
brukskonto som likviditetsbuffer fordelt p& hver seksjon etter sameierbragken.
Egen faktura sendes ut av OBOS til eier(e) av hver seksjon.

Utbedring av kjellergulv og yttervegger som tiltak mot rotter

Det ble i oktober oppdaget at vi hadde hatt besgk av én eller flere rotter i
kjelleren. Styret gnsker etter en samlet vurdering a lgfte sparsmalet om tiltak
til arsmatet. Vi har fulgt med pa om vi har hatt flere besgk av rotter i kjelleren,
ved 4 sjekke fellene og se etter ny rottelort. Vi har ikke klart & se spor etter
ytterligere aktivitet siden i hast. Anticimex mente det ikke var fare for
spredning oppover i bygget, men de papekte at det har veert rotter i kjelleren
for mange ar siden. Det kan man se av sma hull ved gulvet i skilleveggene i
tre mellom bodene eller mellom bod og gangareal. Samtidig kan vi ikke se at
det den gang resulterte i bygningsmessige tiltak, som ma veere mer enn 10 ar
siden. Vi er heller ikke kjent med at rotter har veert et problem i perioden
mellom da og i hast.

Ut fra et kost-/nytteperspektiv, tenker vi at det kanskje holder det med feller,
gitt at det er usikkert om rotter er et vedvarende problem. Vi har klart & fange
én rotte. Sameiet har per na ikke gkonomi til & betale om lag 50 000 kr for &
utbedre gulv og vegger i kjelleren uten ekstrainnbetaling fra hver seksjon. Vi
mener derfor vi bar diskutere om ytterligere tiltak utfgrt av Anticimex er noe vi
skal bruke penger pa.

Under er tilbudsteksten fra Anticimex, som ogsa kort oppsummerer deres
vurdering under befaringen:

Oppdragsbeskrivelse

Hei!

Viser til befaring i Hjelms gate og fremmer folgende forslag til tiltak mot rotter.
- Det er mye darlig gulv i kjelleren.

- Gulv ren bankes og stepes der det er darlig.

- Apninger i grunnmur sikres med gitter og betong.

- Apne ror sikres.

- Sluk sikres.

- Boder ma veere tilgjengelige og ryddet slik at vi kommer til svakhetene.
- Paller ol. som ligger pa gulvene ma fjernes slik at vi kommer til.

- Boder som er last-klipper vi ldsene for tilkomst.

- Laser erstattes ikke.

Forslag til vedtak: Sameiet avventer situasjonen. Dersom problemet med
rotter dukker opp igjen eller tiltar, har styret fullmakt frem til neste arsmete til &

Side 3av 4

114

innhente ekstrainnbetaling fra eierne til & dekke kostnaden for arbeidet tilbudt
av Anticimex. Kostnaden fordeles etter eierbraken.

Balkonger (meldt inn av Ellen Tidemann, seksjon 11)

«Temaet balkonger har veart oppe til diskusjon pa sameiermgter opptil flere
ganger uten at vi har kommet til en konklusjon. Jeg har gjort noen
undersgkelser tidligere og har fatt en del klare signaler om mulighetene a fa
godkjent et slikt prosjekt hos PBE. Etter samtaler med bade en
balkongentreprengr og byantikvaren fremkommer det at PBE forholder seg
temmelig strikt til balkongveilederen til Oslo kommune i sin behandling av
sgknader. I balkongveilederen star det: Balkonger i hgy forste etasje mot
bakgard kan vurderes der avstanden mellom underkant balkong og terreng er
minimum 2,25 meter. For vart tilfelle vil avstanden mellom underkant balkong
og terreng veere mindre enn 2,25 m. Jeg tror derfor vi ikke vil fa godkjent en
sgknad hvis vi sgker om balkonger for alle leilighetene i Hjelms gate 4a fra 1.
til 4. etasje. Mitt forslag er derfor at vi deler balkongprosjektet i to; leilighetene
fra 2. etasje og oppover sender én sgknad og leilighetene i 1. etasje sender sin
egen sgknad dersom de gnsker det. Selve sgknaden koster 50-60.000 kroner og
jeg mener sjansene for avslag pga 1. etasjene er for store til & ta den risikoen.»

Forslag til vedtak:
Balkongprosjektet deles i to:

Leilighetene fra 2. etasje og oppover (seksjonene 4, 5, 7, 8, 10 og 11) sender
én sgknad om balkong for seg til PBE og dekker sin kostnad for det.
Leilighetene i 1. etasje (seksjonene 1, 2 og 3) sender én sgknad om balkong
for seg til PBE og dekker sin kostnad for det.

Faktisk innsending av hver sgknad forutsetter at henholdsvis seksjonene
4,5,7,8,10 og 11 og seksjonene 1, 2 og 3 er enige seg imellom om prosjektet,
inkludert eksempelvis plassering/lgsning.

Sak 7: Valg av styre
Det skal velges ett styremedlem.

Cathrine Solberg er valgt frem til sameiermgtet 2025. Styreplassen er ikke til valg.
Fredrik Roppestad har sittet ut toarsperioden. Styreplassen er til valg. Fredrik stiller
ikke til gjenvalg.

Sebastian Malvin Saether har sittet ut toarsperioden. Styreplassen er til valg.

Ett av de tre styremedlemmene skal velges til styrets leder.
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SAMEIET HJELMS GATE 4

ORG.NR. 814 108 112, KUNDENR. 2271

SAMEIET HJELMS GATE 4
ORG.NR. 814 108 112, KUNDENR. 2271

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2023 2022 2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 396 423 380 112 0 0
Andre inntekter 3 193 500 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 589 923 380 112 0 0
DRIFTSKOSTNADER:
Regnskapsfarerhonorar -28 850 -27 740 0 0
Konsulenthonorar 4 -2 250 -21 500 0 0
Drift og vedlikehold 5 -91 541 -123 022 0 0
Forsikringer -176 770 -166 501 0 0
Kommunale avgifter 6 -161 952 -137 986 0 0
Energi/fyring -8 447 -7 923 0 0
TV-anlegg/bredband -55 689 -45 469 0 0
Andre driftskostnader 7 -26 363 -20 679 0 0
SUM DRIFTSKOSTNADER -551 861 -550 821 0 0
DRIFTSRESULTAT 38 062 -170 709 0 0
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 8 477 162 0 0
Finanskostnader 9 -104 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 373 162 0 0
ARSRESULTAT 38 435 -170 547 0 0
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital 0 -170 547
Til opptjent egenkapital 38 435 0
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BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
OMLGPSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 26 827 80 820
Driftskonto OBOS-banken 53 503 77 641
SUM OMLGPSMIDLER 80 330 158 461
SUM EIENDELER 80 330 158 461
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 69 223 30 788
SUM EGENKAPITAL 69 223 30 788
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 8 277 5460
Leverandgrgjeld 2830 122 213
SUM KORTSIKTIG GJELD 11107 127 673
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 80 330 158 461
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, . .2024
Styret i Sameiet Hjelms Gate 4

Cathrine Solberg

117

Malvin Sebastian Saether

Fredrik L. Roppestad



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 belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

ANSATTE

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet
er derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tienestepensjon. Det har heller ikke veert utbetalt styrehonorar.

NOTE: 6

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -89 289
Feieavgift -1 530
Renovasjonsavgift -71 133
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -161 952
NOTE: 7

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Renhold ved firmaer -20 453
Andre fremmede tjenester -187
Andre kontorkostnader -1 600
Kontingenter -1 990
Bank- og kortgebyr -2 133
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -26 363
NOTE: 8

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 477
SUM FINANSINNTEKTER 477
NOTE: 9

FINANSKOSTNADER

Renter p4 leverandgrgjeld -104
SUM FINANSKOSTNADER -104

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 396 423
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 396 423
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Eierskiftegebyr 1 500
Kapitalinnkalling 192 000
SUM ANDRE INNTEKTER 193 500
NOTE: 4

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -2 250
SUM KONSULENTHONORAR -2 250
NOTE: 5

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -1 257
Drift/vedlikehold elektro -79 313
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -10 749
Kostnader dugnader -222

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -91 541
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Protokoll fra arsmeate i Hjelms gate 4, 27. Juni 2024

Sted : Deichmanske bibliotek Majorstuen, mgterom Maj

Til stede: Styret var tilstede, utenom Fredrik Roppestad.

Agenda:

Sak 1

Sak 2

Sak 3

Sak 4

4 eierseksjoner var til stede pa mgtet, samt 3 fullmakter var gitt.
Seksjon 8 (Solberg, styreleder)

Seksjon 1 (Seether, styremedlem)

Seksjon 2 (Anthonisen/Sagfossen)

Seksjon 5 (Skaale/Knudsen)

Mette Knudsen hadde med seg fullmakter fra seksjon 7 (Reitevold),
seksjon 10 (Olsen) og seksjon 11 (Tidemann)

Valg av mgteleder, referent og person til & undertegne protokoll.
Forslag til mgteleder: Cathrine Solberg

Forslag til referent: Malvin Sebastian Saether

Vedtak: Cathrine Solberg enstemmig valgt som mgteleder
Malvin Sebastian Saether enstemmig valgt som referent

Fride Anthonisen sa seg villig til & signere mgteprotokoll

Godkjenning av innkalling og agenda
Vedtak: Innkalling og agenda enstemmig godkjent

Godkjenning av arsregnskap for 2023
Vedtak: Arsregnskapet enstemmig godkjent

Styrets arsrapport (orienteringssak)

Styrets arsberetning var vedlagt innkallingen til arsmgatet, og arsmgatet
legger derfor til grunn at denne er lest av alle og gjort rede for, og dermed
tatt til orientering. Styreleder gav en kort gjennomgang:

| januar fikk vi nabovarsel fra Eilert Sundts gate om renovering av garden.

Vi har inngatt en avtale med Unicorn Pluss om trappevask annenhver uke.

Det har blitt utfgrt elektrisk arbeid i kjelleren der nye lamper har blitt
installert og vi har ogsa fatt stikkontakter ute og ny lampe i portrommet.
Utemagbler har blitt innkjgpt pa finn.no.

| oktober ble det oppdaget at vi hadde hatt besgk av rotter i kjelleren.
Anticimex kom pa en befaring, gjorde en vurdering og kom med forslag pa
eventuelle tiltak.
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Sak 5

Sak 6

Tiltakslisten (brannverntiltak) fra BRE, pa 11 punkter, ble gjennomfart og
ferdig i 2023. BRE har veert pa siste befaring og saken er na avsluttet.
Hjelms gate 2 har fatt stopp i arbeidet. Szether leste opp siste info fra
gardeier i Hjelms gate 2 om hva som vil skje fremover der, og hvorfor det
har blitt stillstand i arbeidet. Info vil bli lagt ut pa Vibbo.

Fellesutgiftene ble gkt i desember, ene og alene grunnet den generelle
kostnadsekningen vi opplever overalt. Fellesutgiftene i sameiet har i flere ar
tidligere statt pa stedet hvil, og dermed har de stadig gkte generelle
utgiftene vi opplever (forsikring, kommunale avgifter etc) spist av sameiets
gkonomi. Denne ma styrkes.

Fastsettelse av kompensasjon til styret
Vedtak: Honoraret til styret settes til 0,-

Orienteringsak:
- EUs nye regler om energieffektivisering av norske boliger.
Styret er i kontakt med Huseierne for a fa en vurdering om hva dette vil
eventuelt komme til & si for oss.

Diskusjonssak:
- Vedlikeholdsplan og fremtidige planer (1-3-5 ar)

Styret vil gjgre beboerne oppmerksom pa at selv om vi alle er opptatt
av a holde utgiftene nede og slippe sterre prosjekter i naer fremtid, da
vi har fatt gjennomfart flere de siste par arene, sé er garden var sliten
og det vil komme behov for oppgradering av fasade, vinduer etc i
fremtiden. Her er det snakk om store kostnader der det eventuelt ma
vurderes om garden skal ta opp lan til dette, eller fortsette med
innbetalinger fra hver seksjon. Arsmatet viser forstaelse for dette.

Beslutningssaker:

- Ekstraordinzer innbetaling til uforutsette utgifter/likviditetsbuffer
Sameiet har sveert marginal buffer for & handtere uforutsette utgifter.
Arsaken er at prisveksten i samfunnet har spist av den bufferen
sameiet hadde og at styret har forsgkt a begrense belastningen pa hver
seksjon, blant annet etter flere ar med store kostnader knyttet til
brannverntiltak. Disse tiltakene var med pa & gjere at vi slapp gkning i
forsikringen i fjor blant annet, men i det store bildet utgjer dette for lite.
Styret mener derfor det er hensiktsmessig & gke likviditeten.

Vedtak: Det skal kreves inn 30 000,- fordelt pa eierbrgk for a styrke
bufferen litt pa grunn av generell kostnadsgkning. Ellers mener
arsmgtet at man heller far ta inn et starre pengekrav fra hver seksjon
om noe uforutsett skulle innfinne i kommende ar.
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- Utbedring av kjellergulv og yttervegger som tiltak mot rotter
Det ble i oktober oppdaget av vi hadde hatt besgk av en eller flere
rotter i kjelleren. Styret gnsker etter en samlet vurdering a lgfte ° ° ° °
spersmalet om tiltak til arsmeatet. Vi har fulgt med pa om vi har hatt flere
besgk av rotter i kjelleren, ved a sjekke fellene og se etter ny rottelort. BOI ng’”pe rfo rs I krl ng
Vi har ikke klart & se spor etter ytterligere aktivitet oppover i bygget,
men de papekte at det hadde vaert rotter i kjelleren for mange ar siden. L . . .
Det kan man se av sma hull ved gulvet i skilleveggene i tre mellom Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
bodene eller mellom bod og gangareal. Samtidig kan vi ikke se at det deg bade tid 0g penger.
den gang resulterte i bygningsmessige tiltak, som ma veere mer enn 10
ar siden. Vi er heller ikke kjent med at rotter har veert et problem i
perioden mellom da og i hagst. Det har kommet kommentarer angaende
rottefellene som har blitt satt ut i kjelleren. Dette er feller som Anticimex
tar i bruk.
Ut fra et kost/nytteperspektiv, tenker styret at det holder med feller
forelgpig for & vurdere situasjonen, gitt det er usikkert om rotter er et
vedvarende problem. Vi har klart & fange en rotte. Sameiet har per na
ikke gkonomi til & betale om lag 50 000 kr pluss, for & utbedre gulv og
vegger i kjelleren uten ekstra innbetaling fra hver seksjon.
Vi mener derfor at vi bar diskutere om ytterlige tiltak er noe vi skal
bruke penger pa.
Vedtak: Sameiet avventer situasjonen. Dersom problemet med rotter
dukker opp igjen eller tiltar, har styret fullmakt frem til neste arsmgate til
a innhente ekstra innbetaling fra eierne for arbeidet tilbudt av
Anticimex. Kostnaden fordeles etter eierbrgk.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Balkonger

Forslag innsendt av seksjon 11, Tidemann:

Balkongprosjektet deles i to, der leilighetene fra 2. etasje og oppover
(seksjonene 4, 5, 7, 8, 10 og 11) sender en sgknad for seg til PBE og
dekker sin kostnad for det. Leilighetene i 1. etasje (seksjonene 1, 2 og

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

3) sender sin sgknad om balkong for seg til PBE og dekker sin kostnad kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
for det. Faktisk innsending av hver sgknad forutsetter at henholdsvis saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjoret.
seksjonene 4, 5, 7, 8, 10, og 11 og seksjonene 1, 2, og 3 er enige seg eiendomskjep. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

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

imellom seg om prosjektet, inkludert plassering/l@sning.
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Vedtak: Forslag nedstemt.

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: SRS
Sak 7 Valg av styre Fa hjelpen du trenger! Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900
Mette Knudsen og Malvin Sebastian Saether innvalgt for to ar. — Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjgper en brukt
Cathrine Solberg ble enstemmig valgt til a fortsette som styreleder. bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmete. []
_:rh 6Ll AV\)df\ oM 5'{/\ — Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten. |:|

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Catherine Solberg, styreleder Fride Anthonisen

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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3! D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. §
3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspzerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal I3s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring
og koordinering av all markedsfgring til
overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst

Vi tror sterkt p& dpenhet og zerlighet og gir ingen
urealistiske Igfter eller forskjgnnede beskrivelser.

En prosess du fortjener

Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
skal fgle engasjement, aerlighet og
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Erfaring som gir resultater

Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen
var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo , , g en best P
. 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 Snakk med oss|

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michellelehn@emera.no
+47 458 84 505

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinlID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
‘l FORBRUKERRADET @ DT nsmeglerforbund

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

CIERIDOM NMODCE

3/ Advokatforeningen

Budskjema EE
Michelle Lehn Jensen Emera kontor:
michelle.lehn@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
458 84 505 22952222
KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven
Kjopet finansieres slik:
BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.
EGENKAPITAL: Kr.
TOTALT:
EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom

Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@Dnsket overtagelsesdato:

NAVARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngés ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L |




Din bolig.
Din historie

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera Trykt i Norge, sertifisert med miljigmerket
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du DI LW L Al Sl
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. -
4 (4
v,
’,II, TRYKT | NORGE
Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Fra «Til Sal S»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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