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N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 16 600 000,

OMKOSTNING KJZPER

429 590 -

TOTALPRIS

17 029 590,

FELLESKOSTNADER

2 500, pr. mnd

FELLESFORMUE

7916~

BRA-I/BRA TOTAL

131/136 kvm

BOLIGTYPE

Tomannsbolig

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

4

ETASJE

3

BYGGEAR

2014

ENERGIKLASSE

C

6

TOMTEAREAL

1312 m? (eiet)



Din megler

Silje Hoel Nygard
Eiendomsmeglerfullmektig

Silie.Nygard@emera.no
+47 992 46 653

N@KKELINFORMASJON






BESKRIVELSE

Moderne tomannsbolig over 3
plan pa Heggeli | Solrikt |
Innbydende takterrasse |
Garasje [Rolig og Attraktiv
beliggenhet

Velkommen til en seerdeles attraktiv tomannsbolig pa Heggeli! Her
far du en innholdsrik og moderne bolig over tre plan, med to
herlige uteplasser og en fredelig, barnevennlig beliggenhet.

Dette er en arkitekttegnet tomannsbolig fra 2014 i ettertraktet
villastrgk. Rolig og tilbaketrukket beliggenhet med kort vei til
turomrader som Frognerparken, T-bane, butikker, kino, m.m.

Noen av hgydepunktene:

Solrik takterrasse med flott utsikt og jacuzzi

Lun markterrasse med plass til spisebord og sofagruppe

Stue og kjekken i apen Izsning i toppetasjen

Fire soverom og to bad

Vannbéren gulvvarme og balansert ventilasjon

Innholdsrik og funksjonell planlgsning

Garasjeplass med elbillader i felles anlegg

Fredelig og barnevennlig nabolag i villastrak pa Heggeli/Skayen










PLANTEGNING 2. ETASJE



TIL TAKTERRASSE

STUEMJDKKEN

SKISSEN ER UTARBEIDET AV BYGGMESTER / TAKSTMANN BJORN AARVIK, MT 900 511 ¢
ISSE. ALLE DELEMAL MA KONTROLLERES PA STEDET VED F.EKS M@BLERING.
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PLANTEGNING 1. ETASJE



- -2.24 m- - -3.32m- - 1.93m- -

ENTRE/ GANG
ARBEIDSROM

SOVEROM SOVEROM

LANSKISSEN ER UTARBEIDET AV BYGGMESTER / TAKSTMANN BJERN AARVIK, MT 900
SKISSE. ALLE DELEMAL MA KONTROLLERES PA STEDET VED F.EKS M@BLERING.

- 332m - - 2.24m - 1.93m

8.09m
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PLANTEGNING U. ETASJE
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00 % MALERIKTIG PLANSKISSE, ALLE DELEMAL MA KONTROLLERES PA STEDET VED F.EKS MEBLERING,
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OM EIENDOMMEN



(Okonomi
Prisantydning

Kr16 600 000

Ombkostning kjoper

16 600 000,00 (Prisantydning)
Omkostninger

13 500 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
415 000 (Dokumentavgift)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

416 090 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
429 590 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

17 016 090 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
17 029 590 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr17 029 590

Felleskostnader

Felleskostnader kr 2 500,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer
blant annet:
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- Kommunale avgifter
- Forsikring fellesarealer
- Vedlikehold i sameiet

Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte,
dekker boligselskapets driftskostnader.

Pa grunn av prisstigning og rentegkning er det
paregnelig at felleskostnadene gkes etter utarbeidelse av
denne salgsoppgaven. Felleskostnadene kan bli besluttet
gkt etter utarbeidelse av salgsoppgaven.

Eiendomsskatt
Kr 10 000, (2025)

Selger opplyser om eiendomsskatt pa ca. kr. 9 000-10
000,

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter betjenes gjennom
maénedlige felleskostnader.

Fellesgjeld
Forretningsferer opplyser om at det ikke er noen I&n
registrert for leiligheten.

Kigperen méa veere inneforstatt med at fellesgjelden i
sameiet og fellesutgiftene kan variere over tid, ogsa at
den kan gke som fglge av beslutninger i sameiets styre
eller generalforsamlinger.

Styret i sameiet bestemmer om og nér felleskostnadene
skal justeres.

Andre kostnader:

TV/Internett/Bredband: Felles grunnpakke inkluderes
ikke gijennom sameiet. Styreleder opplyser at flere av
seksjonseierne har eget abonnement giennom Viken
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fiber m/Altibox.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 7 916 pr. 28.04.2026

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 4 062 403 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 12 232 004 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.

Den nye utregningsmodellen kan medfare en hgyere
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.
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Beliggenhet

Velkommen til idylliske Heggeli, en sveert ettertraktet og
barnevennlig beliggenhet i etterspurt villaomréde. Her er
du omringet av frodige grentomréader og kort vei til det
hverdagslige, rekreasjonsattraksjoner samt skoler og
barnehager. Et fantastisk omréade for barnefamilier og
anses & veere et av Oslos beste strgk med behagelige og
rolige omgivelser i kombinasjon med det sentrumsneere.

Fra boligen er det kort gangavstand til bAde Smestad og
Skgyen barneskoler samt sveert nzerliggende barnehager
i flere retninger - ca. 50m til Nordjordet barnehage, ca.
400-500m til Nedre Silkestrd og Mads barnehage og
ellers et bredt utvalg innen 15 minutters radius
géavstand. Ungdomsskoler som Majorstuen, Ris og
Uranienborg ligger enkelt tilgjengelig med bil- eller
kollektivadkomst.

For den som verdsetter friluft og rekreasjon, bor dere
blant flotte turomréder som Skayenparken,
Frognerparken og Smestaddammen innen kort gange.
Omrédet rundt Frognerparken byr pa rikelig med
aktivitetsmuligheter sommer som vinter, med sine
tennisbaner, Frogner bad og sk@ytebane som populeere
attraksjoner. Maerradalen ligger ogsa en rask bil-/
T-banetur unna, med urgrt skog av nasjonal verdi og
nydelige turstier samt skilgyper.

Kort vei til offentlig kommunikasjon med linje 2 og 3 fra
Borgen T-banestasjon samt trikk fra Hoff og Skayen og
med bussforbindelser i Sgrkedalsveien. Med T-banen lett
tilgjengelig har du kort vei til marka og knutepunkter som
Majorstuen og Nationaltheatret, med enkel tilgang til alle
Oslos retninger. Et meget hyggelig bomiljz i landlige
omgivelser, med gangavstand til Tennisklubb pa
Madserud, sykkelstier til Aker Brygge, Sandvika, Bygday;,
Bogstadvannet m.m. Eiendommen ligger en kort ga-/
sykkeltur fra vakre Bygdestranda og Huk.

Dagligvarehandelen kan enkelt gjgres pa Neerbutikken
Skgyen som ligger like ved boligen. Ellers er det kort



naerhet til Majorstuen og Skgyen med sitt brede utvalg
av butikker, nisjeforretninger, kaféer og restauranter.

Velkommen til et rolig og barnevennlig villastrgk pa
Heggeli/Skayen - et fantastisk nabolag for barnefamilier!

Parkering

Tilhgrende garasjeplass medfglger boligen. Det er
montert elbillader tilknyttet plassen.

Beboerparkering er innfgrt i enkelte omrader i bydelene
Ullern, Nordre Aker, Alna, Stovner, Bjerke og Vestre Aker.
Med beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele
degnet pa plasser reservert for beboere, ogsa utover
eventuell maksimal parkeringstid.

For omrader i ytre by, sonene F, G, H, |, J og K, gjelder
fglgende priser:

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

- Motorsykler og mopeder: kr O per ar

- Elbiler: kr O per &r

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

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

Adkomst

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

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 1312 m?2

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

Bilfri tomt mellom husene i sameiet. Huset har en hage
ved inngangspartiet og markterrasse ut fra 1. etasje i
tillegg til en flott og solrik takterrasse.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Tomannsbolig

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
22.03.2021. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert p& dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nér et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfgrt arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger byggemeldte tegninger som stemmer med
dagens bruk.
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Innhold

Flott halvpart tomannsbolig over tre plan med egen
mark- og takterrasse samt gjennomgaende planlgsning i
1. 0g 2. etasje. Fire soverom totalt og rikelig av plass til
oppbevaring i tillegg til medfglgende garasjeplass med
elbillader.

- 2. etasje: Stue/kjgkken, trapperom.

- 1. etasje: Entré, trapperom, soverom, soverom 2, bad /
vaskerom, arbeidsrom.

- U. etasje: Trapperom, bod / sluse, soverom, soverom 2,
allrom / gang, bad / vaskerom.

- Utvendig: Egen takterrasse pé ca. 25 m?2 og
markterrasse pa ca. 31 m2 Garasjeplass i felles
garasjeanlegg med ladeboks for el-bil.

Leiligheten disponerer en kjellerbod i felles bodanlegg pa
ca.5m2

Areal

BRA - i: 131 m2
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 136 m?2
TBA: 56 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 41 m2 to soverom, Trapperom, bod / sluse, allrom /
gang, bad/vaskerom

BRA-e: 5 m? Bod

1. etasje

BRA-i: 41 m2 to soverom, Trapperom, vindfang, bad/
vaskerom, arbeidsrom

2. etasje
BRA-i: 49 m2 Stue/kjokken, trapperom

TBA fordelt pa etasje
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Underetasje
31 m?2 Markterrassel. etasje
25 m?2 Takterrasse

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

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

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Arealer er kontrollmalt med lasermaler. Takhgyde i stue
2 etasje: +- 2.38 m. Takhgyde i soverom 1.etasje: +- 2.38
m. Makterrasse: 31 m2. Takterrasse 25 m2. Kjellerbod i
felles bodanlegg: 5 m2. Garasjeplass i felles
garasjeanlegg med ladeboks for el-bil.



Standard

Tomannsboligen ble oppfart i 2014 og har en
gjennomtenkt planlgsning med adskilte sosiale soner
over tre plan. Vannbéren varme og balansert ventilasjon
sikrer ekstra komfort i tillegg til at eiendommen
inkluderer to store uteplasser - egen markterrasse samt
takterrasse med jacuzzi. Eiendommen ligger i et nabolag
godt tilpasset for et trygt og rolig familieliv.

1. etasje:

Entré:

Entréen gir et sjarmerende fgrsteinntrykk med tidlgse
farger og stort skap til oppbevaring av yttertgy o.l. Herfra
ledes du videre inn til trapperom med god romfglelse og
trapper i betong.

Soverom:

Etasjen inneholder to soverom av god stgrrelse. Boligens
starste soverom befinner seg ytterst i etasjen med store
vindusflater og fleksible mgblerings- og
oppbevaringsmuligheter. Her har du god plass til bade
dobbeltseng med tilhgrende mgblement og skap/
kommoder til ekstra lagring. Soverom to har en
innbydende atmosfeere med plass til dobbeltseng og
gvrig mgblement. Eventuelt passer dette rommet perfekt
som kontor eller med walk-in Igsninger. Godt med
naturlig lys gjennom dagen.

Baderom:

Badet er utstyrt med servant med speilskap over,
vegghengt toalett, dusjhjgrne med svingbare glassdgrer
og opplegg for vaskemaskin. Flislagte vegger og gulv
med malte himlinger. Badet har elektriske varmekabler.

Arbeidsrom / hall:

Mellom rommene har du et arbeidsrom / hall som binder
etasjen sammen og skaper en god romfglelse med sine
store vindusflater. Dette er et praktisk allrom som enten
kan benyttes for ekstra plass til lagring langs
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vindusrekken, eller som arbeidsrom i lyse og romslige
forhold.

2. etasje:

Stue og kjgkken:

Toppetasjen er boligens sosiale hjerte, med &pen stue-
og kjgkkenlgsning. Rommet er giennomgéende med
bade sgrvestvendte vindusflater neermest fra tak til guly,
i tillegg til fransk balkong - fantastiske kvaliteter som
lgfter rommets inntrykk ytterligere og slipper inn rikelig
med naturlig lys. Takhgyde pé ca. 2,38 meter og god
plass til bdde hyggelig sofagruppe samt stort spisebord
med tilhgrende mgblement. Det ble installert elektrisk
solskjerming sommeren 2019.

Stort kjgkken med rikelig plass til oppbevaring av
kjgkkenutstyr. Kjgkkenet har stilren innredning med slette
fronter og laminat benkeplate. For det lille ekstra har du
et langstrakt vindu over benken for hyggelig innslipp av
kveldssol. Alle hvitevarer integrerte, inkludert ny
stekeovn i april 2026, mikrobglgeovn, induksjonstopp,
oppvaskmaskin og kjgl/frys. Det er installert Waterguard
for ekstra trygghet.

Takterrasse:

Med trappeoppgang fra toppetasjen, har du utgang til
egen takterrasse oppmalt til ca. 25 m2 Herfra kan du
nyte deilige solforhold gjennom hele dagen i
sommerhalvéaret, s vel som nydelig utsikt i flere
retninger, deriblant Holmenkollen. Det er i tillegg installert
en jacuzzi med egen kurs til sikringsskap.

U. etasje:

Markterrasse:

| trapperommet mot u-etasjen har du direkte adgang til
lun og behagelig markterrasse pa ca. 31 m2 med plass til
béde spisebord og sofagruppe i rolige omgivelser.
Plattingen ble bygd i 2019 med drenering. Dette er et
herlig samlingspunkt for sommerdager i fredelige
omgivelser.
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Allrom / gang:
Allrommet binder etasjen pent sammen og fungerer som
en ekstra stue i boligen, perfekt for barn og unge.

Soverom:

Etasjen inneholder to soverom som kan innredes som
barnerom, kontor eller gjesterom etter behov. Rommene
har plass til seng, garderobelgsning og pult, evt. andre
innredningslgsninger etter gnske.

Baderom:

Flislagt bad med varmekabler og er utstyrt med servant
med speilskap over, vegghengt toalett, dusjsone med
svingbare glassdgrer og opplegg for vaskemaskin.

@vrig:

Overflater:

Gulv: En-stav eikeparkett. Fliser p& begge bad og i entré
samt trapperom.

Vegger: Malte flater. Flislagte vegger pa begge bad.
Himling: Malte himlinger.

Himlingshgyde: Takhgyde pa ca. 2,38 meter malt i stue 2.
etasje og soverom 1. etasje.

Parkering:
Tilhgrende garasjeplass medfglger boligen. Det er
montert elbillader tilknyttet plassen.

Lagring:

Boligen byr pa sveert gode oppbevaringsmuligheter i
flere rom, samt ekstern kjellerbod i felles bodanlegg
oppmalt til ca. 5 m2

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

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

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

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

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Bjgrn Oddvar Iversen Aarvik
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering:
Samsvarserklaering: Det fremgér av tilstandsrapporten at
det foreligger samsvarserklzering for det elektriske
arbeidet i boligen.

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

Selgers egenerkleeringsskjema fglger vedlagt
salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomga dette naye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

2. Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?
- Ja, kun av fagleert. Punktreparasjon av avlgpsrgr Mars
2025 bad nederste etasje, alt fungert siden.

Arbeid utfgrt av: Recover AS gjennom Storebrand

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
- Ja. Storebrand Forsikring AS.



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

- Ja. 1. Liten punktlekkasje i membran 2022, meldt til
forsikringsselskapet og utbedret, ingen problemer siden.
2. Liten sprekk i membran under terrassebord
mellomplatd, utbedret april 2026, meldt fra til forsikring
Storebrand og utbedret av Gerson Martinsen Urbana
Fasade AS (3 ars garanti)

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

- Ja. Rerleggersentralen AS januar 2022 ny
varmtvannsbereder, regulerte luft vann varmepumpe
anlegg, fikset varme i gulv (vannbaren varme) og avrettet
gulv mot sluk i teknisk rom.

13. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
- Ja. Easy lader gjennom Cirkle K av NELFO November
2020.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk giennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklaering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene far bud legges
inn. Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebzere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket meg TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmann. Se vedlagt
tilstandsrapport for vurderinger av TG1.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kigper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pé forhold
som er nevnt i rapporten. Rapporten omfatter kun den
aktuelle boligen og felles bygningsdeler under
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boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert.
Informasjon under er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 01.05.2026.

Bygning:

Tomannsbolig oppfert i 2014. Bygningen har
betongkonstruksjon og gér over tre plan med
takterrasse. Veggene har betongkonstruksjon som er
malt, og etasjeskiller er av betong. Fundamentet er av
stgpt betong med grunnmur i betong. Dreneringen er fra
2014. Byggegrunnen er ukjent. Det er flatt terreng rundt
deler av huset.

Tak:

Membran som taktekking pa takterrasse. Taket og
membranen er besiktiget fra takterrassen. Takrenner,
nedlgp og beslag er i stél.

Vinduer:
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Dgrer:
Bygningen har malt hovedytterdgr. Innvendige dgrer har
malte slette fronter.

Trapper/adkomst:
Utvendige trapper er betongtrapper med terrassebord i
trinnene. Innvendig har boligen betongtrapp.

Balkong/terrasse:
Takterrasse p& 25 m?2 og markterrasse pa 31 m2 fra 2019.

VVS-installasjoner:

Innvendige vannledninger er av plast (rer i rgr) og
avlgpsrer er av plast. Varmtvannstanken er pa ca. 200
liter og er fra 2022. Utvendige avigpsrgr og
vannledninger er av ukjent type og fra 2014, med
tilknytning til offentlig nett via private stikkledninger.

Ventilasjon:
Boligen har balansert ventilasjon.
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Tekniske detaljer:

Boligen har luft til vann varmepumpe med vannbéaren
varme til gulv. Det er montert screens i 2019 og en jacuzzi
pa takterrasse.

Elektrisk anlegg: Automatsikringer med vippebrytere.

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

- Nei

Nér ble det elektriske anlegget installert eller sist gang
totalt rehabilitert (&rstall)? Med totalt rehabilitert menes
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
- 2014

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfert av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
-Ja

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider péa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja. Samsvarserkleering eksisterer.

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

- Nei

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
- Nei

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

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

- Nei

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

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

- Nei

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

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

- Ja, det elektriske anlegget er eldre en 5 &r. Det
anbefales derfor en kontroll av hele anlegget av fagfolk.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Balkonger / terrasser | Slitte terrassebord péa
takterrasse og markterrasse. Tiltak: Slipe terrassebord/
alternativt skifte terrassebord.

- Utvendige trapper | Slitte terrassebord. Tiltak: Slipe
terrassebord/ alternativt skifte terrassebord.

- Bad/vaskerom 1. etasje - Overflater Gulv | Det er pavist
at hgydeforskijell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Til tross
for avviket i fall/hgydeforskijell til sluk, vil gulvet fortsatt
kunne lede vann mot sluket, men med redusert
effektivitet. Dette kan potensielt gke risikoen for
vannansamling i enkelte omréder av badet.



- Bad/vaskerom 1. etasje - Saniteerutstyr og innredning |
Det er ikke pavist tilfredsstillende Izsning for & synliggjere
lekkasje fra innebygget sisterne. Uten dreneringslasning/
lekkasjesikring kan lekkasjer pagéa over lang tid uten & bli
oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

- Bad/vaskerom underetasje - Sanitaerutstyr og
innredning | Det er ikke pavist tilfredsstillende Izsning for
a synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne. Uten
dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pagéa
over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til
omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

- Bad/vaskerom underetasje - Ventilasjon | Det er pavist
begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning. Liten
luftespalte mellom dgrterskel og dgrblad. Skal veere ca 1
cm apning. Tiltak: Utbedre feil/mangel.

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

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

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske
installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig kan
ha knyttet noen koommentarer til elanlegget ut i fra helt
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes
avvik fra dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssvikt.
Videre ma kjgper veere forberedt pa det ma foretas
oppgraderinger pa grunn av slitasje, fraveerende
vedlikehold, arbeider som er utfgrt av ufagleerte,
utidsmessighet eller tekniske Igsninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) a foreta tilsyn av elektriske anlegg
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i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20 ar og hytter/fritidsboliger kontrolleres
hvert 30 &r. El-anlegget er en bygningsdel som er
gjenstand for konstant utvikling, det ma derfor paregnes
at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert for
oppgradering av kjgkken med nye elektriske apparater,
rehabilitering av bad m/varmekabler eller installeringer
elbillader.

(vrig informasjon

Adresse
Guldbergs vei 42, 0375 OSLO

Gnr. 3, bnr. 209, snr. 2, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Anniken @rbeck-Nilssen og Fredrik @rbeck-Nilssen

Sameie
Guldbergs vei 32-42 Sameie

Organisasjonsnummer: 913595610

Sameiets navn er Guldbergsvei 32-42 Sameie. Sameiet
bestar av 6 like boligseksjoner p& eiendommen gnr. 3,
bnr. 209 i Oslo kommune.

De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel samt
eventuelt en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen bestar
av en klart avgrenset og sammenhengende del av
bebyggelsen pa eiendommen. Takterrasser inngar i
bruksenhetene.

Svar fra styret:
Foreligger det noen planer om vedlikehold/prosjekter

eller lignende i sameiet i naer fremtid?
- Ingen planer om store prosjekter i neer fremtid - vi ser
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an behovet som tiden gar. Boligene er 12 ar og naturlig
vedlikehold mé paregnes.

Har du/dere en oversikt over tidligere vedlikehold/
oppgraderinger i sameiet som vi kan fé tilsendt?

- De starste prosjektene vére har veert utskifting av
gjerde mot vei (ca. 5 ar siden) og utbedring av
fasadevegger nedkjgring garasje. (i fjor) Kostnad hhv
150,000kr 0g 100,000 kr som ble betalt av
sameiekontoen. Vi har ikke noe dokumentasjon lett
tilgjengelig. Ser man 5-10 ar frem s& mé& nok alle fasader
males. Neste neerliggende prosjekt er nok a utbedre
plenene.

Er det noen planer om & justere fellesutgifter og/eller
fellesgjeld?

- Ingen konkrete planer, men den bgr nok gkes noe. Den
vil nok antakelig opp pa 3000kr neste ar uten at dette
har veert diskutert enna.

Er det ellers noe som styret gnsker at vi informerer nye
eiere om?

- Alle enhetene (6) har eksklusiv bruksrett til omrédet
som naturlig hgrer til sin enhet.

Kan dere sende meg dokumentet "Innkalling til
generalforsamling" dersom det foreligger for 2026?
- Foreligger ikke.

Sameiets forsikringsselskap: If Forsikring
Polisenummer fellesforsikring: SP797945.1211

Husdyr: Dyrehold er tillatt.
Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Vedrgrende
sameiets gkonomi fremlegges fglgende i protokoll fra
sameiemgte 10.11.2024:

- Utgifter/ar: 92 000 kr

- Inntekter/ar: 144 000 kr
- P& bok: 126 000 kr
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Ny husleie p& 2 500 kr ble vedtatt og igangsatt fra
01.01.2025.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Det praktiseres dugnad to ganger i aret, hhv vér og hgst.
Selger opplyser om ingen spesifiserte forpliktelser utover
dette og i & holde sin eiendom samt fellesareal.

Energiklasse
C

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

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

Oppvarming
Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Varmepumpe med vannbaren varme til gulv.

Selger opplyser om et arlig stremforbruk pa ca. kr. 25
000,~ Det er viktig & merke seg at energikostnad kan
variere fra husstand til husstand og som fglge av pris for
strgm.

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



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

Som boligeier mé du fortsatt ha en strgmavtale med en
strgmleverandgr.

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

Regulerings og arealplaner

Ny kommuneplan fra 23. september 2015. Oslo
kommune har vedtatt en ny kommuneplan som kan fa
betydning for en rekke eksisterende reguleringsplaner i
kommunen. For informasjon om eventuelle arbeider eller
prosjekter i naerliggende omréder, anbefales det a gjgre
sgk i Oslo kommunes portal for saksinnsyn:https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/.

- Kommuneplaner: KPD-17

Eiendommen er omfattet av reguleringsplan for
sméhusomréder i Oslos ytre by (S5-4220), ogsa kalt
«smahusplaneny». Smahusplanen styrer hvordan det kan
bygges og fortettes pa eiendommer som er omfattet av
planen, og legger begrensninger for hvor mye det er lov &
bygge pa eiendommene.

Plan- og bygningsetaten har igangsatt revidering av
smahusplanen. Den reviderte planen skal bidra til &
skjerme smahusomrédene for ytterligere fortetting, og
sgrge for et sterkere vern av de grgnne verdiene nar det
bygges innenfor planomradet.

Oslo kommune har vedtatt midlertidig forbud mot tiltak i
de omrédene sméahusplanen gjelder. Vedtaket forbyr alle
tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6, og gir blant
annet sterke begrensninger i muligheten for rivning,
oppfgring og bygningsmessige endringer. Det er gjort
enkelte unntak fra forbudet. Det er for eksempel tillatt &
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gjere innvendige tiltak, som bruksendring, s lenge det
ikke innebzerer opprettelse av en ny boenhet. For mer
informasjon, se:https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/
saksinnsyn/showfile.asp?
jno=2022072153&fileid=10231629

Pagaende byggesaker i naeromradet:

- Saksnummer 202507704: Guldbergs vei 29 B -
oppfering av enebolig. Status: Under behandling. Siste
oppfalging i saken: 29.04.2026.

- Saksnummer 202507915: Guldbergs vei 31 - oppfgring
av tremannsbolig. Status: Under behandling. Siste
oppfalging i saken: 09.04.2026.

- Saksnummer 202519456: Guldbergs vei 28 - oppfgring
av tilbygg til bolig, ny garasje, bod, svgmmebasseng og
lysthus. Status: Under behandling. Siste oppfglging i
saken: 05.03.2026.

- Saksnummer 20250893: Skgyenveien 33 A - tilbygg og
pabygg pa eksisterende bolig og oppfaring av garasje.
Status: Under behandling. Siste oppfelging i saken:
29.04.2026.

- Saksnummer 202504540: Guldbergs vei 28 C - mulig
ulovlig oppfart svemmebasseng. Status: Under
behandling. Siste oppfelging i saken: 29.04.2026.

- Saksnummer 202504616: Guldbergs vei 27 A -
oppfering av enebolig. Status: Under behandling. Siste
oppfalging i saken: 30.03.2026.

- Saksnummer 202512320: Guldbergs vei 31 C-D-E -
oppfaring av tremannsbolig - Hus A - Tidligere adresse:
Guldbergs vei 33C. Status: Under behandling. Siste
oppfelging i saken: 1812.2025.

Pagaende byggesaker i omradet:

- Saksnummer 202600709: Guldbergslia 15 D - tilbygg
og bruksendring av kjeller til bolig. Status: Under
behandling. Siste oppfelging i saken: 17.03.2026.
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Tinglyste heftelser

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

301/3/209/2:

24.06.1932 - Dokumentnr: 42 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelse om bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:209

Gjelder denne registerenheten med flere

22.071932 - Dokumentnr: 73 - Bestemmelse om gjerde
Bestemmelse om veg

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:209

Gijelder denne registerenheten med flere

04.051934 - Dokumentnr: 80 - Best. om vann/
kloakkledn.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:209

Gijelder denne registerenheten med flere

21121934 - Dokumentnr: 81 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om vannklosetter

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:209

Gjelder denne registerenheten med flere

27011937 - Dokumentnr: 964 - Bestemmelse om veg
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:209
Gijelder denne registerenheten med flere

09.04.2013 - Dokumentnr: 277554 - Bestemmelse om
bebyggelse
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven
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vedr. innhegning, stettemur 1 og 2 og skillevegg

Vedtak av visse vilkar vedrgrende utskillelse/bebyggelse
av denne matrikkelenhet

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:209

Gjelder denne registerenheten med flere

09.04.2013 - Dokumentnr: 277633 - Bestemmelse om
veg

Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Guldbergs vei godkjennes inntil videre i sin ndveerende
bredde

Plikt til fremtidig vederlagsfri avstaelse av veggrunn til
kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:3 Bnr:209

Gjelder denne registerenheten med flere

29.04.2026 - Dokumentnr: 466550 - Registerenheten
kan ikke disponeres over uten samtykke fra
rettighetshaver

Rettighetshaver: Emera Nol AS

Org.nr: 934 963 385

Elektronisk innsendt

28.10.2013 - Dokumentnr: 922746 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 2

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 1/6

Vei, vann og avlgp

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



Utleie

Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen
begrensninger pé eierens utleieadgang. Korttidsutleie er
tillatt i inntil 90 dagn per &r, jf. eierseksjonsloven § 24.
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den méa
veere satt mellom 60 og 120 dagn.

Radonmaling

Det er ikke utfgrt radonmaling pa eiendommen.

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

Diverse

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

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

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Henrik Fjgrtoft Sporsheim.
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Kontrakts-
ogrunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

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

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

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
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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 & vaere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

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

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

Slitasje og bruk

Det mé 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 mé
kjgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

Pa grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge &
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som

den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere ma ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som neeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjap — definisjon og vilkar:

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

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

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

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

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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



vurderes etter § 3-8.

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

Budgivning

Bud kan legges inn p& nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
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.
banklID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

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

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

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
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akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa 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
giennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

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

Hvis kundetiltak ikke lar seg 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.

88

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 99 600,00
Grunnpakke bolig info** kr 14 300,00
Markedspakke inkl. stor annonse pé FINN.no, Emera
digital mm. kr 24 850,00

Oppgjgrshonorar inkl. factoring kr 12 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 15 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. kr 2 900,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 27 000,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfagrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 1996 550,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
gjennomfgres, har megler krav pé rimelig vederlag for
medgatt tid og for 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.



Oppdragsanvarlig
Silie Hoel Nygérd
Eiendomsmeglerfullmektig
Silie.Nygard@emera.no

TIf: 992 46 653

Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner
adrian.stokstad@emera.no
TIf: 469 10 410

Ansvarlig megler
Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner
adrian.stokstad@emera.no

TIf: 469 10 410

Meglerforetaket

Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO

TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato

03.05.2026
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Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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

Sederberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260107

Selger 1 navn Selger 2 navn

Fredrik Drbeck-Nilssen Anniken @rbeck-Nilssen

Gateadresse

Guldbergs vei 42

Poststed

OsLO 0375

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar 2019 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |7 |

Antall maneder |O |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja
I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap | Storebrand |

Polise/avtalenr. | 5564703 |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: FO, AQ 1
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21

22

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Punktreparasjon av avlgpsrer Mars 2025 bad nederste etasje, alt fungert siden.
Arbeid utfgrt av | Recover AS gjennom Storebrand

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

Er arbeidet byggemeldt?
] Nei Ja

Beskrivelse Storebrand forsikring AS

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 Nei

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

M Nei [ va

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

[ Nei Ja

1. Liten punktlekkasje i membran 2022, meldt til forsikringsselskapet og utbedret, ingen problemer siden. 2. Liten
Beskrivelse sprekk i membran under terrassebord mellomplata, utbedret april 2026, meldt fra til forsikring Storebrand og
utbedret av Gerson Martinsen Urbana Fasade AS (3 ars garanti)

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

] Nei Ja

Rearleggersentralen AS januar 2022 ny varmtvannsbereder, regulerte luft vann varmepumpe anlegg, fikset varme i

Beskrivelse gulv (vannbaren varme) og avrettet gulv mot sluk i teknisk rom

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

Beskrivelse Easy lader gjennom Circle K av NELFO November 2020

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

M Nei 1 va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1Ja

Initialer selger: FO, AQ
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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 medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ va

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

M Nei [1Ja

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 [ Ja

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

M Nei [1Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

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

M Nei [ Ja

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 veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

M Nei 1 va

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

M Nei [1Ja

Initialer selger: FO, AQ
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Tilleggskommentar

Ifalge FDV.dok er det brukt ICOPAL RMD 400 Radonsperre i boligen Guldbergsvei 42

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: FO, AQ
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Nabolagsprofil

Guldbergs vei 42 - Nabolaget Heggeli sendre/Nordre Skeyen - vurdert av 82 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
e Husdyreiere
e Etablerere

Offentlig transport

& Hoff terrasse
Linje 40

10 min %
0.9 km

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 91/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Skoyen
Linje 13

10 min &
0.9 km

Borgen
Linje1,2,3,5

10 min &
0.8 km

Skeyen stasjon
Totalt 9 ulike linjer

13 min #
1.1 km

Skoyen stasjon
Buss, flytog, tog, trikk

13 min %
1.1 km

Skoler

Skaeyen skole (1-7 kl.)
672 elever, 38 klasser

7 min &
0.7 km

Aldersfordeling

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

Omréde Personer Husholdninger
[l Heggeli sondre/Nordre Ske... 1497 620

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Smestad skole (1-7 kl.)
538 elever, 31 klasser

9 min &
0.8 km

Majorstuen skole (1-10 kl.)
658 elever, 43 klasser

20 min %
1.7 km

Ris skole (8-10 kl.)
644 elever, 46 klasser

5min &
3.1km

Fagerborg skole (8-10 kl.)
416 elever, 25 klasser

8 min &
3.4 km

Barnehager

Nordjordet barnehage (1-5 ar)
57 barn

Nedre Silkestra barnehage (1-5 ar)
18 barn

Mads barnehage (1-5 ar)
67 barn

Ullern videregdende skole
530 elever, 20 klasser

5min &
2.7 km

Persbraten videregaende skole
650 elever, 25 klasser

7 min &
3.2 km

Dagligvare

Neerbutikken Skeyen
PostNord, sendagsapent

Rema 1000 Mgllhausen Torg
PostNord

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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

. Mellhausen Tor
1. Egen bl g

@ Apotek 1 Skayen
2. Tog/t-bane

3. Sykkel ) .
Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Gateparkering : g;// i :jrzng:lagealder

Lett 95/100 | 23%13-154r
. B 19%16-18 &r
Steynivaet

Lite stoyniva 93/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 90/100

Familiesammensetning

Sport

@ Ovresilkestra 3min &
Ballspill 0.2 km

Nordjordet minikunstgressbane - Mon... 5 min %

Fotball 0.4 km Enslig m. barn

SATS Hoff 13 min #

Enslig u. barn
SATS Sjolyst 16 min &

Flerfamilier

Boligmasse

%
W 29% enebolig
B 27% rekkehus
| 27% blokk
B 17% annet

I Heggeli sandre/Nordre Skayen
[ Oslo og omegn
. Norge

Sivilstand

«Trives godt her. Sentralt. Lett tilgang
tili Oslo Sentrum samtidig som
Frognerparken er like i nzerheten»

Sitat fra en lokalkjent
Enke/Enkemann

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




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

Tilstandsrapport

&8 Tomannsbolig

(© Guldbergs vei 42, 0375 OSLO
I OSLO kommune

# gnr. 3, bnr. 209, snr. 2

Sum areal alle bygg: BRA: 136 m2 BRA-i: 131 m?

Befaringsdato: 29.04.2026 Rapportdato: 01.05.2026 Oppdragsnr.: 10836-1513 Eiendomsverdi ref nr: JD8925

Autorisert foretak: Byggmester/Takstmann Bjgrn Aarvik Sertifisert Takstingenigr:  Bjgrn Aarvik

3 BVGGMESTEMRESTMQNN o
¢&8Biom Rarvik ¢ 11

NITO |

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

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

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

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

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

Byggmester/Takstmann Bjgrn Aarvik

Byggmester/takstmann, MNT Bjgrn Aarvik. Medlem AV NORSK TAKST OG NITO.

# Bygg- og tgmrermester i 1986 (gml ordning). Oppdatert mesterbrev i 1995.
# Ca 20 fgrste arene drevet som et rent bygg- og temremesterfirma.

# Utdannet som takstmann i Norsk Takst i 1991.

# Jobbet som takstmann i 35 ar, og har fglgende godkjenninger:

# Verditaksering og tilstandsrapporter av alle typer leiligheter, boliger og fritidsboliger.
#Verditaksering og tilstandsrapporter pa naeringseiendommer.

Arbeidsomrader:

# Entreprengrbefaringer/ ferdigbefaringer/overtakelser av nye leiligheter, rekkehus og eneboliger
# Reklamasjoner i forbindelse med eierskiftesaker ved kjgp/salg.

# Uavhengig kontroll av vatrom.

# Byggradgivning samt prosjekt- og byggeledelse.

# Fagkyndig meddommer | Borgating Lamannsrett.

Rapportansvarlig

Dt

Bjgrn Aarvik
Uavhengig Takstingenigr
takstmann@bjornaarvik.no

90051191

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900
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Beskrivelse av eiendommen

Meget god/god tilstand innvendig. Normal bruksslitasje. God
tilstand utvendig.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Gé tl side
Tomannsbolig
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Oppdragsnr.: 10836-1513 Befaringsdato: 29.04.2026 Side: 5 av 21
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Sammendrag av boligens tilstand

. . AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Fordeling av tilstandsgrader

0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
40 balkonger
@ Uutvendig > Utvendige trapper Gatil side
—
30
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Ga til side
Gulv
20
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Sanitaerutstyr Gatilside
og innredning
10 A A
0 Vatrom > U. Etasje > Bad/vaskerom > Saniteerutstyr Gatilside
og innredning
< - A
0 @ vitrom > U. Etasje >Bad/vaskerom > Ventilasjon ~ Gétilside
- TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
i X Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Gafilside
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Heftelseanmerkninger er ikke vurdert med mindre det er angitt.
Tyngre mgbler og inventar er ikke flyttet av takstmannen under
befaringen. Dette kan medfgre at skader som er tildekket/skjult
ikke fremkommer i taksten. Takstmannen kan ikke svare for
slike forhold. Grunnforhold er ikke kontrollert. Det er ikke
observert eller gjort til kjenne skader eller andre forhold som
takstmannen har tatt i betraktning pa takseringstidspunktet. En
bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for
slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper
ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel. Arealene er malt opp
pa stedet iht. NS-3940:2023, uten hensyn til byggeforskriftenes
krav. Varme og lydisolering er ikke konstatert i konstruksjoner,
men antas a vaere utfgrt iht byggedrets normer og krav.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Tomannsbolig
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TOMANNSBOLIG

Byggear
2014

Standard
Meget god standard.

Vedlikehold
Meget godt / godt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking
Punktet mad sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Membran som taktekkingen pa takterrasse. Taket og membranen er
besiktiget fra takterrassen.

Nedlgp og beslag
Beskrivelse
Takrenner, nedlgp og beslag i stal.

Veggkonstruksjon
Beskrivelse
Veggene har betongkonstruksjon som er malt.

Vinduer
Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Dgrer
Beskrivelse
Bygningen har malt hovedytterdgr.

J Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Takterrasse, Markterrasse (2019).
Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Slitte terrassebord pa takterrasse og markterrasse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Slipe terrassebord/ alternativt skifte terrassebord.

Oppdragsnr.: 10836-1513

Utvendige trapper
Beskrivelse
Betongtrapper med terrassebord i trinnene.
Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Slitte terrassebord.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Slipe terrassebord/ alternativt skifte terrassebord.

Andre utvendige forhold
Beskrivelse

Skreens

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Andre utvendige forhold - 1
Beskrivelse
Jacuzzi pa takterrasse.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
Gulv: En-stav eikeparkett. Vegger: Malte flater. Himling: Malte himlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av betong.

Rom Under Terreng
Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Det er foretatt kontrollsgk med fuktmaler pa innsiden av betongvegger
med fuktmaler uten a pavise forhgyde fuktverdier.

Innvendige trapper
Beskrivelse
Boligen har betongtrapp.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendige dgrer med malte slette fronter.
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Andre innvendige forhold
Beskrivelse
Skuffeinnredning i arbeidsrom/gang.

VATROM
1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: Ingen
dokumentasjon.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Vegger: Fliser. Himlinger: Malte flater.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

i Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra
toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er 15.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Plastsluk. Ukjent tettesjikt/membran. Ingen dokumentasjon fremlagt.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

J Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid
uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

Oppdragsnr.: 10836-1513

Ventilasjon
Beskrivelse
Det er balansert ventilasjon.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Da det ikke var fysisk mulig 3 bore hull i tilliggende
konstruksjoner, er det foretatt kontrollsgk med fuktmaler pa vegger i
vatsonen. Malinger OK.

U. ETASIE > BAD/VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: Ingen
dokumentasjon.

U. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Vegger: Fliser. Himlinger: Malte flater.

U. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra
toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er 30.

U. ETASIE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Plastsluk. Ukjent tettesjikt/membran. Ingen dokumentasjon fremlagt.

U. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitzerutstyr og innredning
Beskrivelse

Rommet har servant, servantskap, speilskap. veggmontert toalett,
dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin. (Skal bytte sprukket
servant)

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

Konsekvens/tiltak
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¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid
uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

U. ETASJE > BAD/VASKEROM

i Ventilasjon
Beskrivelse
Det er balansert ventilasjon.
Vurdering av avvik:
 Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.
Liten luftespalte mellom dgrterskel og dgrblad. Skal veere ca 1 cm
apning.
Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
Utbedre feil/mangel.

U. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Da det ikke var fysisk mulig & bore hull i tilliggende
konstruksjoner, er det foretatt kontrollsgk med fuktmaler pa vegger i
vatsonen. Malinger OK.

KIGKKEN
2. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjskkeninnredning med slette fronter. Laminat benkeplate. Nedfelt kum.

Ett-greps kran. Ventilator. Integrert ovn, oppvaskmaskin, kjgl/frys og
induksjonstopp og mikrobglgeovn. Waterguard/ magnetventil. Apen
Igsning mot stue.

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Avtrekk via balansert anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er ikke besiktiget i
rgrskap. (Rgrskap ikke tilgjengelig)

Avlgpsror

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 10836-1513
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Avlgpsrgr av plast.

Ventilasjon
Beskrivelse
Boligen har balansert ventilasjon.

Varmtvannstank
Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

Vannbaren varme
Beskrivelse
Luft til vann. Varmepumpe med vannbaren varme til gulv

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
Automatsikringer med vippebrytere.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2014

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

4. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Det elektriske anlegget er eldre en 5 ar. Det anbefales derfor en
kontroll av hele anlegget av fagfolk.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse

Ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
Dreneringen er fra 2014.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Stgpt betongfundament. Betong grunnmur.

Oppdragsnr.: 10836-1513

Befaringsdato: 29.04.2026

@ Terrengforhold

Beskrivelse

| forbindelse med denne byggesaken er det noen arealer hvor dette
forholdet ikke lot seg gjennomfgre pa grunn av terrenget. | samarbeid
med Skaaret Landskap er det laget en langsgaende drenerende groft
som virker som avskjaerende for overflatevannet i dette omradet. Dette
hindrer innsig av vann fra omradene pa utsiden. Det vurderes dette som
en teknisk godkjent Igsning som vil hindre at tilsig fra sidene skader
bygningskonstruksjonene.

Utvendige vann- og avigpsledninger
Beskrivelse
Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type og er fra 2014. Det er offentlig
avlgp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent
type og er fra 2014. Det er offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Kontrollert helse, miljg og sikkerhet i forhold understaende liste. (HMS)
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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.

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)

| J TBA
BRA-e Balkong ¥ l
T P 8od
AP s
Kjeller
Stue
Garasje
8od
Bad
|| Teknisk
7| rom
I
Kjokken
Garasje =
Soverom
Soverom Nomue
1
Ik > I RIS
¥ balkong
=
T
Gorasje
plass
Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeantegg er ke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
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 ut til & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 10836-1513 Befaringsdato:
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Terrasse- og =
balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Takterrasse 25
2. Etasje 49 49
1. Etasje 41 41
U. Etasje 41 5 46 31
SUM 131 5 56
SUM BRA 136
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Takterrasse
2. Etasje Stue/kjpkken, trapperom
1. Etasie Trapperom, vindfang, soverom, soverom
' ) 2, bad/vaskerom, arbeidsrom
U. Etasje Trapperom, bod / sluse, soverom, Bod 2
soverom 2, allrom / gang, bad/vaskerom
Kommentar

Arealer er kontrollmalt med lasermaler. Takhgyde i stue 2.etasje: +- 2.38 m. Takhgyde i soverom 1.etasje: +- 2.38 m. Makterrasse: 31 m2.
Takterrasse 25 m2. Kjellerbod i felles bodanlegg: 5 m2. Garasjeplass i felles garasjeanlegg med ladeboks for el-bil.

Lovlighet

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

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:
Bygging av terrasse Platting med drenering sommer 2019. Solskjerming elektrisk montert sommeren 2019. Montert egen kurs
til sikringsskap for jacuzzi (boblebad) pa takterrassen. Byttet varmtvannsbereder 2022.
Installert inn easy billader sommer/ hgst 2020. Ny vaskemaskin mars 2026. Ny stekeovn april 2026.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
29.4.2026 Bjgrn Aarvik Takstingenigr

Anniken @rbeck-Nilssen Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 3 209 2 1311.9m? Kartverket. Se Eiet
eiendom.no

Adresse

Guldbergs vei 42

Hjemmelshaver
@rbeck-Nilssen Anniken, @rbeck-Nilssen Fredrik

Boligselskap Eierandel Organisasjonsnr
Guldbergsvei 32-42 1/6 913595610
Sameie

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen har en idyllisk og avskjermet beliggenhet pa Smestad/Heggeli rett bak Frognerparken. Huset ligger midt mellom Smestad, Majorstua
og Skgyen. Boligen ligger i et rolig og barnevennlig villaomradet. Skgyen skole ligger i umiddelbar naerhet, med en nesten bilfri skolevei. Det er
ogsa flere barnehager i neermiljget. Boligen ligger i ett av Oslos beste omrader i forhold til skoler og andre fritidsaktiviteter naer bydeler som
Majorstua/Frogner og Sjglyst/Bygdgy med med Frognerparken som en egen oase i naermiljget. Boligen ligger i et veletablert omrade med
lanlige forhold kombinert med det sentrumsnaere. Det er naerhet til en mengde servicetiloud som dagligvarebutikker, treningssentra, cafeér og
restauranter. Gangavstand til flytog, trikk, buss og t-bane. Arealeffektiv bolig med gjennomgdende hgy standard. Huset gar over tre plan med
separat takterrasse. Boligen er et funkishus og gir et minimalistisk uttrykk. Husene er tegnet av Box Arkitektstudio.

Adkomstvei

Offentlig adkomstvei.
Tilknytning vann

Offentlig tilknytning.
Tilknytning avigp
Offentlig tilknytning.
Regulering

Omradet er regulert til bolig.
Om tomten

Bilfritt mellom husene i sameiet. Huset har en hage ved innganspartiet og markterrasse ut fra 1. etasje i tillegg til en flott og solrik takterrasse.
Sol fra morgen til kveld.

Tinglyste/andre forhold

Ingen spesielle forhold registrert i grunnboken av betydning for tilstandsvurderingen.
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Kommentar

Ingen opplysninger.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering 29.04.2026 Gjennomgatt Nei

Ikke

Tegni .04.202 o Nei

egninger 30.04.2026 gjennomgatt ei

Eiendomsverdi.no 30.04.2026 Gjennomgatt Nei

Eier 29.04.2026 Gjennomgatt Nei

Ferdigattester fra 2019 og 30.04.2026 Gjennomgatt Nei

2020

Samsvarserklaering. . . .
R i 18.02.2014 Gjennomgatt Nei

Opprinnelig anlegg.

Statens Kartverk 30.04.2026 Gjennomgatt Nei

Bilder fra dreneringav 55 ) 556 Gjennomgatt Nei

markterrasse

Faktura f . .

aktura fra 30.04.2026 Gjennomgatt Nei

rgrleggersentralen

Samsvarserklaering screen 30.09.2019 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 01.05.2026

2 02.05.2026 Redigert tekst.

3 03.05.2026 Korriger tekst / informasjon.

4 03.05.2026 Korrigert tekst og informasjon i rapporten.
5 03.05.2026 Korrigert tekst i forhold til nye opplysninger.
6 03.05.2026 Endret pa bilder.

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.

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 10836-1513

Befaringsdato: 29.04.2026

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden

fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.
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o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

¢ Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal veere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der

det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)

opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/méleverdig
areal.

o Arealet males og onngis dersom arealet annfuller krav til maleverdighet.

Oppdragsnr.: 10836-1513

Befaringsdato: 29.04.2026

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren 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.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaring 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/JD8925

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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Guldbergs vei 42, 0375 OSLO Byggmester/Takstmann Bjgrn Aarvik ‘
Gnr 3 - Bnr 209 Landerokollen 13 k I I
0301 OSLO 0672 OSLO Norsk taks!

Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Guldbergs vei 42, 0375 OSLO Byggmester/Takstmann Bjgrn Aarvik
Gnr 3 - Bnr 209 Landerokollen 13
0301 OSLO 0672 OSLO Norsk taks!

Andre bilder

Nivellering av gulv. Kontroll av helling

Nivellering av gulv. Kontroll av helling.

Nivellering av gulv. Kontroll av helling. Sikringsskap.

Oppdragsnr:  10836-1513 Befaringsdato:  29.04.2026 Side: 18 av 21
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Guldbergs vei 42, 0375 OSLO Byggmester/Takstmann Bjgrn Aarvik ‘
Gnr 3 - Bnr 209 Landerokollen 13 k . I
0301 OSLO 0672 OSLO Norsk taks!

Teknisk rom med vannbarent varmeanlegg med Teknisk rom med vannbdrent varmeanlegg med
varmtvannsproduksjon. varmtvannsproduksjon.

Kursfortegnelse sikringsskap. Kontroll av fall pa gulv i U.etasje.

Kontroll av fall pa gulv i U.etasje. Kontrollsgk med fuktmaler i dusjssone pa bad i U.etasje.

Oppdragsnr:  10836-1513 Befaringsdato:  29.04.2026 Side: 19 av 21
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Guldbergs vei 42, 0375 OSLO Byggmester/Takstmann Bjgrn Aarvik ‘
Gnr 3 - Bnr 209 Landerokollen 13 k
0301 OSLO 0672 OSLO Norsk taks!

Kontrollsgk med fuktmaler i dusjssone pa bad i .etasje. Kontrollsgk av avtrekk pa bad i U.etasje.

Rorskap ikke tilgjengelig. Kontrollsgk med fuktmaler i dusjssone pa bad i 1.etasje.

trollsgk med fuktmaler i dusjssone pa bad i 1.etasje. Kontroll av fall pa gulv i 1.etasje.

Oppdragsnr:  10836-1513 Befaringsdato:  29.04.2026 Side: 20 av 21
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Guldbergs vei 42, 0375 OSLO Byggmester/Takstmann Bjgrn Aarvik
Gnr 3 - Bnr 209 Landerokollen 13
0301 OSLO 0672 OSLO

Slitte terrassebord markterrasse. Slitte terrassebord takterrasse.
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Adresse
Guldbergs vei 42, 0375 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

28.04.2026 Energiattest-2026-288092
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 300351476

Gardsnummer Bruksnummer

3 209

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

2 HO0101

@ Energikarakteren

Energiattest

m|[o]lo)
N

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

2014 Tomannsbolig vertikal delt
Bruksareal Oppvarmet bruksareal

132,0 m? 132,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

120

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
134,64 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
134,64 kWh/m?

Totalt levert pr. ar
17 772 kWh
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Guldbergs vei 42, 0375 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vegger
Nei

Vindu
Nei

Gulv
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Ytterderer
Nei

Energibruk
Nei

Lekkasjetall
Nei

Solceller
Nei
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Guldbergs vei 42, 0375 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 2: 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 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til &8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
daegnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 4: Sla av lyset og bruk sparepeerer

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

Tiltak 5: 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 & vaere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glgdelamper 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/meorket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjaling av gulv,
tak og vegger.
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Tiltak 9: Spar strem pa kjgkkenet

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 sl& ned varmen nér 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 kjgleskapet.Kjel - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjslekap 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.

Tiltak 10: 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
vaskebgtte; 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 utendors

Tiltak 11: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 13: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er
temperatur- og nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 15: Installere varmepumpe (fra berg, jord, vann, eller uteluft til vannbarent system)

Det er vannbaren varme i boligen i form av et radiatoranlegg eller et gulvvarmeanlegg. Det kan vurderes a installere en varmepumpe
dersom forholdene ligger godt til rette for dette, hvor "gratis" varme hentes fra enten berg/grunnvann (borebrgnner), jord, sjgvann eller
uteluft. Varmepumpen erstatter da store deler av energileveransen fra dagens kjelanlegg. For hver kilowattime varmepumpen bruker i
strem, gir den 3 - 4 kilowattimer i varmeutbytte. Varmepumpen kan ogsa benyttes til forvarming av tappevann. En varmepumpe
dimiensjoneres normalt ikke for dekke hele effektbehovet, og eksisterende kjelanlegg vil derfor fungere som spisslast i de kaldeste
periodene.

Tiltak 16: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Eventuelle rgrnett, rerbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte ber isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna gnsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Utfare service pa ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg begr kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere ber skiftes jevnlig.
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Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 18: 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 bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i

ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 19: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfglgende bruksanvisning.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking
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<&  Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no




Plan- og bygningsetaten

BOXS ARKITEKTSTUDIO AS
Alfheim 24
1384 ASKER

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 22.03.2021
201115463 - 144 Halvor André Saga
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: SK@YENVEIEN 39B Eiendom: 3/209/0/0
Tiltakshaver: KS SKOYENVEIEN 39B Soker: BOXS ARKITEKTSTUDIO AS
Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus Tiltaksart: Oppfering

Ferdigattest - Skoyenveien 39 B

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om ferdigattest for oppfering av
tremannsboliger med underjordisk garasje, mottatt 13.10.2015.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven

(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201115463

Beskrivelse Tegningsnr  Dato PBE-id

Snitt og oppriss 33/10

Plan 34(3

Snitt oppkjorsel 34/4

Situasjonsplan 17.01.2013 38/2

Avkjorselsplan 39/2

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

Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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




Saksnr: 201115463-144 Side 2 av 2

Utomhusplan 40/2

Snitt - Oppriss gérdsplass 21.12.2017 |104/3

Fasader sor 21.12.2017 |104/4

Fasader nord 21.12.2017 |104/5

Andre forhold

Sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt ma monteres pé et godt synlig sted.

Sluttrapport for avfallshandtering og forurenset grunn

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet med avvik. Kravene til avfallshdndtering i
byggteknisk forskrift (jf. TEK10 § 9-8) er ikke oppfylt, da sorteringsgraden pa minimum 60
vektprosent ikke er oppnadd. Det er dokumentert at sorteringsgraden er pd 0,64 prosent. Vi
noterer avviket, og vil vurdere & forfolge saken videre.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Se vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Vennlig hilsen

Halvor André Saga - saksbehandler
Murtaza Hussain - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

vest

Kopi til:
KS SK@OYENVEIEN 39B, Postboks 1801 Vika, 0123 OSLO
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hay

1se. Ved prosj ing legges 37 cm til denne kotehgyden.

Byggeog;réfqai er C
LA
5

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

6644900

@ Oslo

Dato: 28.04.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende k delpl : KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

PlottID/Best.nr: 156876/ 86531533 Deres ref.:

Adresse: Guldbergs vei 42

Kommentar:

Gnr/Bnr: 3/209

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

73 - Felles gangareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

162 - Skole m.tilh.anlegg

163 - Kirke m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

//////// 660 - Spesialomrade bevaring bolig
/. 862 - Spesialomrade bevaring kontor

667 - Spesialomrade bevaring friomrade
WAF777 668 - Spesialomrade bevaring annet

RbBevaringGrense

-/ /" / RpAngittHensynSone
— - — + — RpBandleggingGrense

70 - Felles avkjarsel

311 - Annet veiareal

312 - Fortau
=---==--=---=- 313 - Skulder - bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — —— 913 - Formélavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelapig plan
=== === == Plangrense (gammel lov)
— = Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse

—— — Byggegrense
————— Méle og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering




6644700

6644400

594000

594300

6645000

\
\ A~

P\ e\
\
\

A\

AN

R

<

3

N o
S0 @
/ Sondig/Skoyen
S

S
\_
i

>

N

L

G

77

74
3

S /”//I'I/'
LAV

%

2

KN
%’5* \
e

i

594300

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 28.04.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 156876/86531533

Deres ref.:

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 @vrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.

0005799

00.v¥99

00¥¥¥99

131



Tegnforklaring - kommuneplan

---———----- Farled

= wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

==mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

——+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = == == Banetrase (ikke juridisk)

fmfdt Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
[=====

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| |

ZJ /_J H570 - Bevaring kulturmiljg

_J' H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

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

k 4 H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

_J H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom
4

ot
iZ/ / H390 - Deponi
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OSLO KOMMUNE
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Paragraf 1-20
§ 1 Avgrensning

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

§ 2 Reguleringsformal

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

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

§ 3 Hensikten med reguleringsplanen

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

§ 4 Bebyggelsesplan

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

§ 5 Utomhusplan

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

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

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

§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning

6.1
Nearomradets landskap/terreng, grgntdrag og bebyggelsesstruktur skal vare fgrende ved
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.



Fglgende definisjoner legges til grunn:

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

mE

:

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

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

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

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

6.2

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

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

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

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

6.4
I neeromrader uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse
plasseres i nyskapende strukturer, og disse skal binde omradet sammen.
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6.5

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

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

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

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

Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjgrsel og parkering.

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

6.7

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

§ 7 Utforming av bebyggelse

Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet.
Nye tiltak skal ha sméhuskarakter og stgrrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i
neromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse:

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

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

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

Der det er enkeltbygg av sarlig arkitektonisk eller historisk betydning pa eiendommen, eller
eiendommen inngér i grupper av bygninger som sammen utgjgr et spesielt verdifullt kulturmiljg,
skal nybygg plasseres slik at eksisterende bevaringsverdig bebyggelse kan bevares.
”Moderhusets” (det eksisterende bevaringsverdige huset) ordensprinsipper og formingsfaktorer
skal veere fgrende for plassering og utforming av ny bebyggelse, slik at bebyggelsen pa
eiendommen samlet far en helhetlig karakter og “moderhuset” et romslig uteareal foran sin
hovedfasade.

§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjg og vassdrag

Apne strekninger av bekker, elver, vann, dammer og tjern skal opprettholdes. Der nye tiltak
bergrer lukkede elver eller bekker skal gjenapning av disse vurderes.

Tiltak ma ikke gjennomfgres neermere enn 20 m fra vannkant mot vassdrags hovedlgp eller 12 m
fra vannkant mot vassdrags sidelgp. De samme avstandene gjelder ogsa for graving, sprenging og
andre fyllingsarbeider. Avstand males ut fra normal vannstand. Hovedlgp og sidelgp defineres
som i kommende Grgntplan i Oslo.

I omrader markert A pa plankartet gjelder byggegrense mot bekk som vist pa plankartet.

I omréder pa Bygdgy som ikke omfattes av S-4726 "Reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt 12.06.2013, og som er markert B
pa plankartet, gjelder byggegrense mot sjgen som vist pa kartet. I disse omradene kan det likevel
tillates brygge, utenfor byggegrense, pa inntil 8 m2 pr. eiendom. Stgrste lengde langs strandlinje
skal ikke overstige 6 meter. Stgrste lengde fra strandlinje, eller stgrste utstikk fra strandlinje ved
normal vannstand, skal ikke overstige 6 meter. Brygger skal utformes og plasseres slik at allmenn
ferdsel pa sjgen ikke hindres.

§ 10 Bebyggelse, hgyder og grad av utnyttelse

Det tillates inntil 24 % bebygd areal (BYA) pa den enkelte tomt. Omrader langs bekkedrag
(markert A pa plankartet) og omrader pa Bygdgy (markert B pa plankartet) som ikke omfattes av
S-4726, "Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt
12.06.2013, tillates bebygd areal (BYA) inntil 18 %.

Fglgende hgyder tillates:

a. Gesimshgyde inntil 6,5 meter og mgnehgyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak
tillates hgyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse
med flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle hgyder méles ut fra eksisterende terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.
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b. De tillatte gesims- og mgnehgyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale hgyde (HT) ikke
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale hgyde er samlet hgyde pa bygning og laveste punkt
for stgttemurer, skjeringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og males som vist
pé figur 2a og 2b:

HT

ERERTEREADE
TERREMS

Figur 2a Figur 2b

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i neromradet har gesims- og
mgnehgyder som overstiger de angitte hgyder angitt under a) med mer enn 1 meter, kan
kommunen ut fra disse hgydene fastsette gesims- og mgnehgyde for det omsgkte tiltaket
opp til den hgyde som er dominerende for omradet.

I sgknad om tiltak skal gesims- og mgnehgyder, samt hgyder for eksisterende og planert terreng
angis med kotetall.

Anlegg under bakken skal i hovedsak plasseres under bygningens fotavtrykk, og maksimalt
utgjgre 30 % av tomtens areal.

Parkeringsplasser pa terreng, dvs. frittstaende, i carport eller garasje, skal veere minimum 18 m2
per plass og medregnes i bebygd areal (BYA). Ved fire eller flere boenheter skal minimum 25 %
av parkeringsplassene, dog minst en plass, ligge pa terreng og vere felles for beboerne. Felles P-
plasser pa terreng skal ikke veere overbygd. Ved parkeringsanlegg i kjeller skal hver plass ha en
minstestgrrelse pa 2,5 x 5,0 meter.

§ 11 Minste stgrrelse pa boligtomter

Minste tomtestgrrelse skal vare 600 m2.
Tomter pa under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent sgknad om tillatelse for
nytt tiltak eller det ligger eksisterende bygning pa eiendommen som gnskes fradelt.

Slik fradeling, eller fradeling til tomter pa over 600 m2, kan godkjennes hvis gvrige krav i plan-
og bygningsloven og reguleringsbestemmelsene er oppfylt.

§ 12 Uteoppholdsareal

Det skal settes av uteoppholdsareal etter fglgende norm.:
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a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger.

b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller stgrre enn 55 m2 i annen
boligbebyggelse/ boligtype enn ene- eller tomannsbolig.

¢. Minimum 50 m2 per boenhet/leilighet der BRA er mindre enn 55 m2 i annen
boligbebyggelse/ boligtype.

Arealnormen gjelder bade for nye boliger og for eksisterende boliger pa eiendommer hvor det
skal gjennomfgres tiltak. Arealnormen gjelder ogsa ved endring av antall eller stgrrelse pa
leiligheter i eksisterende bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.

Minst 3/4 av uteoppholdsarealet skal veere pa terreng. Takterrasser medregnes i uteoppholdsareal.
Arealer brattere enn 1:3 etter planering tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.

Uteoppholdsareal skal plasseres best mulig i forhold til sol og stgy/andre miljgbelastninger, skal
vare egnet for aktivitet og lek og skal ligge godt tilgjengelig fra boligen. Ved 2 — 4 boenheter skal
uteoppholdsareal pa terreng innbefatte ett samlet areal med en minste stgrrelse pa 8 x 8 meter per
boenhet.

Ved tiltak med fem eller flere boenheter skal minimum 1/4 av uteoppholdsarealet vare et felles
uteoppholdsareal pa terreng med en minste stgrrelse pa 8 x 12 meter. Felles uteoppholdsareal pa
nordsiden av bebyggelse tillates ikke.

Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet.
Arealer som er ment a tjene som felles oppholds-, leke- eller parkeringsareal, jfr.§10, for

eiendommen, kan ikke tillegges enkeltseksjoner som tilleggsareal dersom eiendommen blir
seksjonert, jfr. § 20b.

§ 13 Parkering

Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for
Oslo kommune, apen by.

§ 14 Veier

Langs veier med kapasitetsproblemer eller trafikkfarlige strekninger kan den nye bebyggelsens
pavirkning pa trafikksituasjonen kreves utredet av utbygger.

Ved tillatelse til deling av eiendom eller byggetiltak kan det settes krav til veiopparbeidelse.

Kommunen kan kreve oppfgrt gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi
bestemte krav til utforming, hgyde, osv.
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§15 Stey

Der stgyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for stgy,
ma plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende stgyniva foreligge sammen med sgknad om
tillatelse til tiltak. Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle
stgybeskyttelsestiltak skal vere ferdig opparbeidede for midlertidig brukstillatelse gis.

§ 16 Luftforurensing

I omrader der grenseverdiene for lokal luftkvalitet kan bli overskredet, skal arealer ikke fradeles
eller bebygges uten at det gjennomfgres tiltak som vil gi tilfredsstillende luftkvalitet.

§ 17 Jordforurensning

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at ngdvendige tiltak gjennomfgres.

§ 18 Automatisk fredete kulturminner — forholdet til lov om kulturminner og
rekkefglgebestemmelser

De automatisk fredete kulturminnene som er regulert til spesialomrader bevaring/automatisk
fredete kulturminner/boliger skal forvaltes i henhold til lov om kulturminner av 09.06.1978 nr. 50
(kulturminneloven).

For tillatelse etter plan- og bygningsloven kan gis, ma forholdet til automatisk fredete
kulturminner vere avklart i samsvar med kulturminneloven, jfr. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10.
Dette innebzrer at automatisk fredete kulturminner for det samlede tiltaket ma registreres. Hvor
slike kulturminner pavises ma kulturminnemyndighetene vurdere om tillatelse til inngrep kan gis
og eventuelt fastsette vilkar for dette, jf. kulturminneloven §§ 8 og 9, og kommunen ma fglge opp
med ngdvendige reguleringsendringer (formal og/eller bestemmelser).

§ 19 Strgkstjenlig virksomhet

Ny eller utvidelse av eksisterende strgkstjenlig virksomhet samt bruksendring til disse formal
tillates, forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenlig for boligstrgket. Tiltaket forutsettes
ikke & medfgre vesentlig gkning av miljgbelastninger pa naromradet.

Med strgkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten pa omradet og stgtter opp om
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngar i reguleringsformalet.

§20 Dokumentasjon

Seknad om tiltak skal inneholde:

a. Analyse og beskrivelse av nzromradets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse
innplassert.
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b. Disponering av eiendommen til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med
vegetasjon. Ved felles uteoppholdsareal skal avgrensning av private og felles
uteoppholdsareal og hvordan 60 % vanngjennomtrengelige arealer sikres, vises. Stgrre,
eksisterende treer med avsatt plass til rotsone skal inntegnes.

c. Eksisterende og ny bebyggelses ngyaktige plassering pa eiendommen i forhold til
nabogrenser, veier, annen bebyggelse, stier, bekker med mer.

Kotesatt eksisterende og planert terreng pa eiendommen og tilstgtende arealer.

e. Bebyggelsens hgyder, kote- og malsatt, og utforming sammen med eksisterende
bebyggelse pa naboeiendommer i neeromradet.

f. Analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning pa naboeiendommer i forhold til sol ved
jevndggn kl. 15:00, samt miljgbelastninger, herunder lokale trafikkforhold.

g. Tiltakets plantegninger, snitt og fasader med tilgrensende nabobebyggelse vist.

h. Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd, ikke kommer i konflikt med
automatisk fredete kulturminner etter kulturminneloven.

i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold.

Marksikringsplan som redegjgr for sikring av stgrre treer og terreng i byggeperioden.

Redegjgrelse for lokal handtering av overvann.

e

Der kommunen finner det ngdvendig kan det kreves ytterligere dokumentasjon.
For fradeling av eiendom, mindre byggetiltak og andre mindre anlegg kan kommunen forenkle
kravene til dokumentasjon.

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved
bystyrets vedtak av 15.03.2006, sak 80,
revidert ved
bystyrets vedtak av 12.06.2013, sak 238,
byutviklingskomiteens vedtak av 17.03.2015, sak 57.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013.

Signy Volden, bem
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Emera eiendomsmegling

Havard Riber

Var ref: 01260107
Oslo, 28.04.2026

Guldbergs vei 34
0375 Oslo

Megleropplysninger pa Guldbergs vei 42 - gnr. 3, bnr. 209, snr. 2 (Ideell andel 1/1)i Oslo
kommune

Vart firma har for salg ovennevnte eiendom tilhgrende:

Foedselsdato

Navn
Anniken @rbeck-Nilssen
Fredrik @rbeck-Nilssen

Adresse
Guldbergs vei 42, 0375 Oslo
Guldbergs vei 42, 0375 Oslo

22.08.1982
01.04.1979

Under henvisning til eiendomsmeglingsloven § 6-7, ber vi om felgende opplysninger:

Navn pa

TH. E-post.

Navn
Thomas Andre
Christiansen

Styreleder 99292262 thomas.christiansen@hotmail.com

Informasjon om eiendommen
Gnr.
Sameiets eiendommer: 3 b

T Kommuhe
301 - Oslo

913595610 Tomten er eiet [] festet

Sameiets org.nr:

Navn pa bortfester: Festekontrakten utlaper:

Hvis ja, hvem har sendt varselet?

[1Ja [X] Nei

. | Felger det seerskilte forpliktelser
Ja [ Nei med denne seksjonen?
Forsikringsselskap og polisenr,

I spagaads.le!

Hvis ja, oppgi forsikringsselskap og polisenr.

Har sameiet mottatt nabovarsel?

[1Ja g Nei

Foreligger det ferdigattest?

Forsikring for sameiet

Har sameiet hussoppforsikring? [ Ja [X] Nei

TIf: 222522 22
oslo.vest@emera.no

Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo
Besgksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo

Emera No1 AS
Org.nr: 934963385




Emera eiendomsmegling

Parkering og garasje

Medfalger det p-/garasjeplass?

[ Ja [J Nei

Plassens nummer:

vt Whe

Hvordan blir kjgper eier av plassen?

F«o\“\?f kub@‘ / S C(LS\SOV\QV\

Er det mulig for el-bil lading i sameiet?

X Ja [] Nei

Evt. ekstra kostnad:

Belsp kr

Dyrehold

Er dyrehold tillatt?

B4 Ja [ Nei

Hvis ja, hvordan praktiseres dyreholdet?

$k;\fbhv12f ildie s[)difsm;u\ Ene ;(L._s(;w bier Lt

Fremleie/godkjennelse

Er fremleie tillatt?

B4 Ja [ Nei

Evt. vilkar for fremleie?

Kreves styregodkjenning av ny eier?

[JJa K] Nei

Hvis ja, hvor skal ssknaden sendes?

Lan, andel fellesgjeld og formue

Betaler sameiet avdrag pé fellesgjelden?

[ Ja [ Nei

nedbetalingsti

Sameiets langiver(e): Saldo: Nedbet. dato: | Rentesats: | Avdrag: Bet. f.o.m.:
1 «
nagn eldpr |d.d.
J == ¥
2
Hvis ja, hvor mge jenstar av
eny

Hvis nei, nar begynner det a lape avdrag? | Hvis r:_‘eia hva blir de manedlige felleskostnadene etter avdragsfri
periode?
Hva er seksjonens andel fellesgjeld? | Kr " ‘k‘
Hvis ja: Hva er total formue? | Seksjonens andel formue? deb RN
; ; /
Har sameiet formue? ®Ja [ Nei |¢, Y F580 ¥ Kr ‘/6 9
on

Fellesutgifter og andre kostnader

Hvis ja, restanse kr

Kr .
Fellesutgifter pr. mnd. | 2.5¢ Er det restanse? [ Ja K] Nei G“g‘d("‘)
_ | Fellesutgiftene inkluderer: - -(o\“ \.L"‘.‘]
Forfallsdato: . s W ulﬁf‘
ca. . et lawm un ols avsillar, Stovm <t -Fd“'m"—'l re 4 st@m
v -t
Avregnes fellesutg.? [JJa[X Nei |Erdet planlagt endringer av fellesutg.? [ Ja [X] Nei {lﬂ'f"
kr Dato alf,e(g/
Hvis ja, ny fellesutgift: N&r trer eventuell endring i kraft?
Poster til skattemeldingen
Seksjonens renteinntekter kr: 0 Seksjonens renteutgifter kr: s’

Emera No1 AS
Org.nr: 934963385

Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo
Besgksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo
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Emera eiendomsmegling

Gelyr

Hvis ja, kr Kontonummef Tor b_étaling:

Tas det et gebyr for eierskiftet? [ )a X4 Nei

Hvis ja, kr Kontonummer for betaling:

Tas det et gebyr for opplysningene? | [[] Ja [ Nei

Beskrivelse: kr Kontonummer for betaling:
Eventuelle andre gebyrer:

Andre virktig'e- opplysnihgér av interesse for ny eier
Skriv her:

For Havard Riber

Cxslo 2804-3036 M &r

Sted, dato Havard Riber

| tillegg ber vi om a fa tilsendt:

Kopi av siste 8rs regnskap/budsjett/arsberetning

Kopi av siste innkalling og referat fra siste &rsmete/generalforsamling
Kopi av vedtekter/husordensregler

Kopi av nedbetalingsplanen for sameiets 1an

Kopi av styrevedtak som kan vaere av interesse for interessenter/ny eier

Opplysningene bes returnert til vart kontor snarest mulig, gjerne pa e-post silje.nygard@emera.no.

P4 forhand takk!

Med vennlig hilsen for Emera
Emera No1 AS

Org nr: 934963385

Silje Hoel Nygérd
Eiendomsmeglerfullmektig
Mobil: 992 46 653

E-post: silje.nygard@emera.no

Emera No1 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo TIf: 222522 22
Org.nr: 934963385 Besgksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo oslo.vest@emera.no




Protokoll - Sameiemate 10.11.2024 - Guldbergs vei 32-42 Sameie.
Mgtet innkalt ihht. Lov om eierseksjoner.
Tilstede:

Karin Hagen/styrerepresentant og Tor Erik Hagen (GBV 32), Havard Riber/Forretningsfarer (GBV 34),
Alf Lervag/styrerepresentant (GBV 36), Yngvil Solheim Husum/styrerepresentant og Eirik Kydland
(delvis)(GBV 38) og Thomas Christiansen/Styreleder (GBV 40).

Fraveerende:

Fredrik @rbeck-Nilssen/styrerepresentant (GBV 42)

1)Velkommen

Spesielt velkommen til Alf Lervag som deltok p4 sitt farste mate i sameiet.

2) @konomi/husleie

Forretningsfarer la frem tallene: Utgifter/ar: 92,000kr, inntekter/ar: 144,000kr, pa bok:126,000kr

Det forventes en gkning av kommunale avgifter og vann/kloakkutgifter. Det blir vanskelig & spare
opp penger pa sameiekontoen med de gkte utgiftene. 1 tillegg ser vi for oss flere
vedlikeholdsoppgaver fremover. Husene er 10 ar gamle.

Ny husleie pa 2500kr gjelder fra 01.01.2025.

Det ble enstemmig vedtatt & gke husleien fra 2000kr til 2500kr. Dette er en forsiktig gkning.
Ytterligere gkning vurderes ved neste sameiemgte.

3) Har alle boenhetene en representant i styret / reg. i branngysund?
Alf Lervag enstemming valgt inn i styret. Forretningfarer ordner det praktiske.
3) Lys ved garasje / lysstoffror

Vi forsetter opplegget med kun et lysstoffrar i et av tre armaturer for a gi tilstrekkelig tys. Vima
antakelig pa sikt bytte ut noen armaturer pga av overgang til led.

4) Beskjaering av traer

Vi tar en ny runde med beskjeering i omradet 32-34 mot nabo i vest. Sameiere som har
«trekonflikter» med eksterne naboer praver & avklare dette far vdr mann kommer og beskjzerer. Han
kan da vurderes brukt pa & ta ned naboenes treer hvis det er eneste lgsning pa problemet etter
avklaring med nabo. Svenske asaliene mot Juritzen ble tatt for 3 ar siden og ny beskjeering tidligst
om 2 ar.

5) Gress - status

Gresset er ikke like friskt lenger og jorden har falt sammen pa garasjetak. Sameiet synes det er fint
med gress og vil fortsette med gress pé garasjetaket. Vi innhenter pristilbud pa 4 fa lagt nytt gress og
vurderer ulike l@sninger ut fra kostnadsnivaet. Alt satt ut/delvis satt ut/gjgres alt selv.

146



7) Vindusvask

Sameiet har teleskopvaskestang som kan bli 8.5m lang. Fungerer bra. Noen har satt ut vask til et
firma og det er mulig & slenge seg pa den lasningen. Innspill om vi ber kjgpe inn en kortere stang
ogsa. Noen lasninger skal testes ut farst fgr en vurdering tas mtp innkjop.

8) Lading el-bil

Alle sameierne har lader na og det fungerer bra for de fleste.

9) Parkering/garasje/beboerparkering

Det er fremdeles trangt i garasjen og alle ma holde seg innenfor sine markeringer.

Parkering i vendehammer kun ved kortere opphold, av- og palessing og besgk nar det er fullt i gaten.
10) Rensing av ventilasjonsanlegg - vi gjorde dette for 5 ar siden.

Viinnhenter tilbud samlet for rensing av hele sameiet.

11) Filterbytte/varmekabler tak.

Alle er med pé filterabonnement. Filtrene kommer en gang i aret (mars). Noen har bestilt to filtre og
noen et filter.

12) Status varmeanlegg - 3 "nye" anlegg og 3 opprinnelige anlegg.

Diverse erfaringer ble delt. Det pagar ogsa en diskusjon ang. effekten av varmepumpene.
13) Gateskilt - er vi fremdeles interessert i det?

Det er vi! Karin gjor et nytt forsgk pa & ro noe i land her.

14) Redskapsbod

Vi foretar oss ikke noe her. Vi har plass per na til alt utstyr.

15) Garasjeport / app / rutiner

Alle mé sjekke at garasjeporten gar helt ned. Flere ganger har den vzert stdende oppe.

Alf har ordnet med app og det er mulig a sjekke om porten star oppe fra den. Tidligere hadde vien
innstilling pa porten slik at den lukket seg etter 9 minutter. Det ligger manual pa skap i nzerheten av
brannslangen. Hvis noen har tid, kan de lese seg opp om muligheten for samme innstilling p4 den
«nye» motoren, evt. om der er en mulighet for noe sdntvia app.

16)Avflassing av maling innkjering garasje. Hva er status?
Vi har hatt ny befaring og venter pé tilbud.
17)Sameieutstyr/redskap - trenger vi a kjgpe noe mer utstyr?

Alle melder fra til styret ved behov. Siden mgtet har det blitt meldt inn gnske om kjgp av en elektrisk
sngskuffe. Denne har blitt kjgpt inn og stér i boden. Snaskuffe CSS 36 - Biltema.no Da er det bare &
glede seg til vinteren!
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18)System for lagring av sameieinfo

Det ble etterlyst et sted hvor all sameieinfo kan bli oppbevart.

Alf ser pé ulike lesninger som han vil presentere for oss senere.
19)Papirseppel

Antall dunker fungerer bra —viktig at esker blir gjort flate far de legges opp i.
20)Brannvern - ngdutg., remningsveier, pulverapparat, varslere

Viktig at alle gjor seg kjent med remningsveier og slukkeutstyr.

21) Evt.

Vi fortsetter med juletre som i fjor. Takk til Yngvil og Eirik som ordner!!

Oslo 9/12-2024 Oslo 9/12-2024

oo Vr
Havard Riber

Styreleder Guldbergs vei 32-42 Forretningsforer







VEDTEKTER
for
GULDBERGSVEI 32-42 SAMEIE
fastsatt pa ekstraordinzert sameiemate

§1
Navn
Sameiets navn er Guldbergsvei 32-42 Sameie

§2
Hva sameiet omfatter
Sameiet bestar av 6 like boligseksjoner pa eiendommen gnr. 3, bnr. 209 i Oslo kommune.
Den enkelte sameier har en sameieandel i eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av en
bruksenhet, eventuelt de bruksenheter vedkommende sameier har grunnbokshjemmel til. Det er
fastsatt en sameiebrok for hver eierseksjon som uttrykker sameieandelens stgrrelse basert pa den
enkelte bruksenhets bruksareal (BRA)..

De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel samt eventuelt en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen
bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av bebyggelsen pa eiendommen. Takterrasser
inngar i bruksenhetene.

Inndelingen i hoveddeler og tilleggsdeler, samt sameiebrgkens starrelse, fremgar av
seksjoneringsbegjeeringen.

De deler av eiendommen som ikke inngdr i de enkelte bruksenheter, er fellesareal. Til fellesarealene
harer saledes blant annet hele bygningskroppen med vegger, dekker og konstruksjoner (ogsa for
balkonger/terrasser) samt inngangsdgrer, vinduer, trapperom med heis, ganger, andre fellesrom og
utearealet. Stamledningsnettet for vann og avlgp fram til avgreiningspunktene til de enkelte
bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap, er ogsé fellesanlegg. Det samme
er andre innretninger og installasjoner som skal tiene sameiernes fellesbehov.

§3
Formal
Sameiets formal er & ivareta og koordinere fellesinteressene til sameierne knyttet til drift, vedlikehold
og bruk av sameiets eiendom. Bruksenhetene er i falge seksjoneringsbegjeeringen boligseksjoner, og
kan kun benyttes til boligformal.

Dersom det etableres nzeringsseksjoner skal disse kun anvendes til det formal det blir gitt
brukstillatelse til. Bruksendring til nzering ma dessuten godkjennes av sameiermgtet med 2/3 flertall.

§4
Fysisk bruk av eierseksjonene
Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet, og rett til & utnytte fellesarealer til det de er
beregnet eller vanligvis brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. Fellesarealene
ma ikke brukes slik at andre sameiere hindres i & bruke dem. Styret kan gi bestemmelser om hvordan
fellesarealene skal brukes. Styrets avgjerelse kan bringes inn for sameiermeotet.

Selv om den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet, plikter sameieren & gi adgang til

bruksenheten nar dette er nadvendig av hensyn til vedlikeholdsarbeider o I. Dette gjelder sa vel
bruksenhetens hoveddel som tilleggsdel.
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Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet, jf § 3. Bruken av bruksenheten og
fellesarealene ma ikke p& en urimelig eller ungdvendig méate veere til skade eller ulempe for andre
sameiere. Uten skriftlig samtykke fra Styret har en seksjonseier ikke rett til & foreta arbeider som
pavirker bebyggelsens eksterigr eller andre fellesarealer inne eller ute, sd som endring av farge,
utskiftning av vindusglass, oppsetting av antenner og markiser samt skjerming av terrasser/private
uteoppholdsarealer.

§6
Rettslig radighet over eierseksjonene
Med unntak av de begrensninger som falger av disse vedtekter og av eierseksjonsloven, har
seksjonseierne full rettslig radighet over sine seksjoner. Seksjonseierne kan fritt pantsette, selge og
leie ut sine seksjoner.

Sameierne har ikke forkjgps- eller innlgsningsrett. Sameiet har ikke opplasningsrett.

§7
Ordinzert sameiermote
Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet.

Alle sameiere har rett til & delta i sameiermgte med forslags-, tale-, og stemmerett. Styremedlemmer,
forretningsfareren og revisor har rett til & delta i sameiermate med forslags- og talerett. Styrelederen
og forretningsfareren har plikt til & vaere til stede.

Sameiers ektefelle, samboer eller annet husstandsmedlem har mgte- og talerett. En sameier kan
mate ved fullmektig, og har ogsa rett til & ta med en radgiver til sameiermgtet. Radgiver har talerett
dersom sameiermatet gir tillatelse til dette med alminnelig flertall.

Ordinzert sameiermgte avholdes hvert ar innen utgangen av april. Styret skal pa forhand varsle
sameierne om dato for mgtet og siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

Sameiermgtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og hayst 20 dagers varsel. Innkallingen skal
angi tid og sted for matet, samt bestemt angi de saker som skal behandles. Dersom et forslag som
etter loven eller vedtektene méa vedtas med minst 2/3 flertall skal behandles, ma hovedinnholdet i
forslaget vaere angitt i innkallingen. Bortsett fra saker nevnt i neste avsnitt kan sameiermgtet bare
treffe beslutning om saker som er angitt i innkallingen pa denne maten.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinzere sameiermgtet behandle:

1. §tyrets arsberetning.
2. Arsregnskap med revisors beretning.
3. Valg av styre.

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke for ordineert sameiermgte sendes ut
til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i sameiermgtet.

§8
Ekstraordinaert sameiermote
Ekstraordineert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar to eller flere sameiere
som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstraordinzert sameiermgte med
minst 3 og hoyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje p& samme méate som for ordinaert
sameiermate, jf § 7.
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§9
Sameiermgotets vedtak
Ved avstemninger regnes flertallet etter antall stemmer. Hver seksjon gir en stemme.

Med mindre annet falger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som sameiermgtets
beslutning det som flertallet av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star
stemmene likt, avgjeres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om bl a:
a) endring av vedtektene,

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

c) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter,

d) salg, kjap, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilhgrer eller skal
tilhere sameierne i fellesskap,

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

f) samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet formal,

9) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12 annet ledd annet punktum,

h) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som géar ut over

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

Falgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder:

a) at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like,

b) innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over seksjonen,

c) innfaring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene enn bestemt i §
15.

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

Sameiermgtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en urimelig
fordel p4 andre sameieres bekostning.

§10
Styret
Sameiet skal ha et styre bestdende av en styreleder og 5 styremedlemmer. En fra hver seksjon..
Styremedlemmene tjenestegjor i to &r med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir bestemt av
det sameiermgtet som foretar valget. Styrets leder velges seerskilt av sameiermatet.

Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt, selv om den enkelte
ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styremedlemmene og varamedlemmene behgaver
ikke & veere sameiere eller tilhare noen sameiers husstand.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sarge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret kan ansette
forretningsfarer og andre funksjonzerer, gi instruks for dem, fastsette deres lgnn, fare tilsyn med at de
oppfyller sine plikter, samt si dem opp.

Ved utfgrelsen av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter
loven eller vedtektene skal vedtas av sameiermate.



Styret er vedtaksfart nar minst 2/3 av styrets medlemmer er til stede. Vedtak treffes med alminnelig
flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som matelederen har stemt for. Uansett ma minst to
styremedlemmer stemme for et vedtak.

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

§ 11

Styrets adgang til a forplikte sameiet
Styret representerer sameierne og forplikter dem med underskrift av styrets leder og ett styremedlem i
fellesskap i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder gjennomfgringen av
vedtak truffet av sameiermgtet eller styret, og plikter som angar fellesareal og fast eiendom for gvrig.

| saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfarer representere sameierne pa
samme mate som styret.

§12
Ordensregler
Innenfor rammen av disse vedtekter samt eierseksjonsloven kan sameiermgtet med alminnelig flertall
fastsette ordensregler for sameiet. Ved opprettelsen av sameiet er det ikke utarbeidet
husordensregler.

§13
Vedlikehold av bruksenheter
Den enkelte sameier skal for egen regning holde sin bruksenhet (hoveddel som tilleggsdel) forsvarlig
vedlike slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne. Dette omfatter ogsa
vedlikeholdsansvaret for vann- og avlgpsledninger fra forgreningspunktet pa stamledningsnettet inn til
bruksenheten samt innenfor bruksenhetens grenser og for sikringsskapet og elektriske ledninger og
opplegg i bruksenheten.

Takterrasser og disponibelt uteareal til den enkelte seksjon vedlikeholdes av den enkelte seksjonseier,
mens gvrig fellesareal vedlikeholdes av sameiet og inngar i felleskostnadene. Den enkelte sameier
har plikt til & holde sin takterrasse og disponibelt uteareal rent og ryddig (ogsa om ngdvendig for sng
og is) samt fare tilsyn av sitt avlep, herunder oppstaking samt plikt til & varsle dersom det avdekkes
manglende vedlikehold eller behov for utbedring av terrasse/uteareal.

Dersom en sameier misligholder sin vedlikeholdsplikt, kan styret beslutte at sameieren palegges
vedlikeholdet. Dersom palegget ikke etterkommes, kan styret beslutte at vedlikeholdsarbeidet skal
utfores for vedkommende sameiers regning.

§14
Vedlikehold av fellesareal
Fellesarealet skal holdes forsvarlig ved like.
Sameiermgte kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til fremtidig vedlikehold. Med to tredjedels
flertall kan sameiermgte vedta avsetning til pakostningsfond til bruk for bestemte tiltak for
standardhevning. Styret kan gjennomfgre palegg gitt av offentlige myndigheter vedrarende
eiendommen.
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§15
Felleskostnader
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet er felleskostnader. Disse
skal fordeles mellom sameierne etter sameierbrgken, med mindre szerlige grunner taler for a fordele
kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk

Som felleskostnader anses blant annet:
a) eiendomsforsikring, jf § 18

b) kostnader til indre og ytre drift og vedlikehold av fellesarealer
c) lys/oppvarming av fellesarealer

d) kostnader ved forretningsfarsel og styrehonorarer

e) kommunale avgifter

Utgifter til vedlikehold av garasje/carporter/sportsboder (selv om disse er seksjonert som tilleggsdeler)
fordeles andelsmessig pr. plass/bod og fordeles deretter den enkelte seksjon ihht. eierforhold..

Kostnader til felles kabel-tv og bredband fordeles likt pr. seksjon. Avtaler med leverandgr om utvidete
leveranser, dekkes av den enkelte seksjonseier.

Kostnader til kommunalt vann og avlgp kreves inn & konto og avregnes etter malt forbruk.

§ 16
Betaling av felleskostnader
Styret skal pase at alle fellesutgifter blir dekket av sameiet slik at det unngas at kreditorer gjor krav
gjeldende mot den enkelte sameier for sameiets forpliktelser.

Den enkelte sameier skal hver maned forskuddsvis innbetale et a konto belgp til dekning av sin andel
av de arlige felleskostnadene. Belgpets starrelse fastsettes av sameiermgtet eller styret slik at de
samlede a konto belgp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas & ville palgpe i lopet
av ett ar. Eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved fastsettelse av a konto
belap for neste periode.

Unnlatelse av & betale fastsatt andel av fellesutgifter anses som mislighold fra sameiernes side.

§17
Ansvar utad
For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameierbrgk.

§18
Forsikring
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret er ansvarlig for
at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales.

Pakostninger pa den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets fellesforsikring, ma den
enkelte sameier selv forsikre pa betryggende mate. Innboforsikring ma tegnes av den enkelte sameier.

§19
Panterett for sameiernes forpliktelser
For krav mot en sameier som folger av sameierforholdet, herunder krav om dekning av
felleskostnader, har de gvrige sameiere lovbestemt panterett i den aktuelle sameiers seksjon, jf
eierseksjonsloven § 25.
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§20
Mislighold og fravikelse
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter i sameieforholdet, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

Medfarer en sameiers oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller
er sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret
kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13.

§ 21
Parkeringsplasser
Det er laget en utomhusplan med garasjeplasser. Pa denne vil det fremga hvilke plasser som den
enkelte har bruksrett til.

§22
Utomhusareal
Det er laget en utomhusplan med inndeling av bruksrettsgrenser for den enkelte bolig.

§23
Lov om eierseksjoner
Lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr 31 kommer til anvendelse i den utstrekning ikke annet falger
av disse vedtekter.




24 Soderberg | -
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

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

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

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

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

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

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

aksjebolig: SEERCY

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

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt

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

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

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

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



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over 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 lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo
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EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt 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. medfalger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfalger i handelen.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no



Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo _ , g cenpes. §
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Silje Hoel Nygard

Eiendomsmeglerfullmektig

Siljie.Nygard@emera.no
+47 992 46 653

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

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

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

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

D 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Silje Hoel Nygérd
Silje.Nygard@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

992 46 653 22252222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

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

frist kan bli avvist.

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

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

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

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

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

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

B R

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

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

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