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Velkommen til Stensgata 32D! Foto:

Joakim Karlsen.







N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 6 700 000-

OMKOSTNING KJZPER

187160,

TOTALPRIS

7090 877-

FELLESKOSTNADER

5 228- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 203 717-

FELLESFORMUE

59 428 -

BRA-I/BRA TOTAL

56/68 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEAR

1903

6

ENERGIKLASSE

Ikke angitt

TOMTEAREAL

1223.2 m? (eiet)
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Din megler

F

Michelle Lehn Jensen

Eiendomsmegler MNEF | Partner
' michelle.lehn@emera.no

+47 458 84 505

Michelle har jobbet som eiendomsmegler i over atte ar og har
opparbeidet seg et sterkt rykte i bransjen. Med bein i nesa og
et skarpt blikk for detaljer, gar hun alltid den ekstra milen for
kundene sine. Hun er kjent for sin aerlige stil, solide
fagkunnskap og evne til 8 gjgre selv kompliserte prosesser
enkle og trygge.

Boligselgere verdsetter hennes personlige oppfalging.
Michelle lar ingenting veere tilfeldig - hvert oppdrag far
hennes fulle oppmerksomhet, og resultatene taler for seg
selv.






BESKRIVELSE

Ralekker, klassisk og
gjennomfort 3-R | Solrik
balkong | Idyllisk beliggenhet i
indre gard | Peis | God
planlgsning

Velkommen til Stensgata 32D!

En sjelden mulighet til & sikre seg en ralekker og gjennomfgrt
leilighet med sjeldent god beliggenhet i idyllisk indre gard.
Leiligheten har god takhgyde pa over 3 meter, store vindusflater
som gir rikelig med lys, giennomgéende planlgsning og fantastisk
romfglelse. Klassiske detaljer som takrosett og malte tregulv
setter prikke over i'en.

Kort fortalt:

-Rélekker 3-roms

-Solrik/sgrvendt balkong

-Indre gard og idyllisk utsikt

-Delikat baderom fra 2017 med gulvvarme

-Klassiske detaljer som rosett og tregulv i stue

-IN-ordning pa fellesgjeld (fellesutgifter kan reduseres til 3.512,-)
-Eget vaskerom tilhgrende boligen

-3 boder for lagringsplass hvorav smgrebod i den ene

-Kort vei til Stensparken, Trikk, Buss og alt av mat- og nisjebutikker
pé Bislett
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Her bor du fint og fritt til, med idyllisk utsikt utover en frodig og grgnn
bakgérd.
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takhgyde pé over 3 meter som gir en lys

Boligen har en stor stue med god
og romslig atmosfeere.







En sveert stilfull og gjennomfart bolig
med delikate fargevalg, malt tregulv og
rosett i taket.
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Boligen har lite/ingen innsyn fra begge
sider. Her bor du fint og privat til, midt i
smgrgyet - en sjeldenhet!

En sveert stilfull og gjennomfart bolig
med delikate fargevalg, malt tregulv og
rosett i taket.




Toflgyet balkongder gjgr at du kan
"&pne" stuen om sommeren.

Dype vinduskarmer byr pa ekstra
lagrings- eller pynteplass.




Stuen har god plass béde til sofagruppe
med godstol, og spiseplass for
hyggelige middagsselskaper.



Boligen har lite/ingen innsyn fra begge
sider. Her bor du fint og privat til, midt i
smgrgyet - en sjeldenhet!

Ved siden av spiseplassen finner du
integrert vedhylle og peis, noe som byr
pé en lun og hyggelig atmosfeere pa \



Her kan du invitere til hyggelige
middagsselskaper bade hast og
sommer.
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Es Boligens kjgkken er romslig og byr pa

god benke- og skapplass.

-

Her har du integrert stekeovn, kjal- /
fryseskap, oppvaskmaskin, ventilator og
vinskap.



| benkeplaten har du en lekker integrert
marmorplate hvor du kan skjeere ting.






Et lyst og hyggelig kjskken med
benkeplate i tre, lyse fronter og fliser
bak stekeplaten helt opp til taket.




Fra stuen har man adkomst til

hovedsoverommet.







Et stort soverom med god plass til stor
dobbeltseng.

Rommet har plassbygget benk med
spesialtilpasset sittepute i
vinduskarmen. Her kan du nyte en god
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Rommet har ogsé god plass til
garderobeskap.

Her finner man en romslig
garderobelgsning med god plass til
oppbevaring. Skapet er fra IKEA (pax)
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Vaskerommet ligger med direkte
utgang fra hovedsoverommet og her
finner du bade vaskemaskin,

Boligen har et stort og lekkert baderom
med spa-fglelse.




Her kan du nyte sommerdagene enten
nede i hagen, eller oppe pé plataet.




Plantegning
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 6 700 000

Ombkostning kjoper
6 700 000,00 (Prisantydning)
203 717 (Andel av fellesgjeld)

6 903 717 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

13 500 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
172 570 (Dokumentavgift)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjzte)

173 660 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
187 160 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring))

7 077 377 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
7 090 877 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 7090 877

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 228,- pr. mnd
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Felleskostnader inkulderer: Felleskostnader: 3 512
Avdrag IN-1an: 476
Renter IN-1an: 1240

Felleskostnader inkluderer kommunale avgifter, felles
byggforsikring, internett og drift og vedlikehold.

Felleskostnadene kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse
av salgsoppgaven.

Eiendomsskatt

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

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkl. i felleskostnader.

Fellesgjeld

Kr 203 717 pr. 27.03.2026

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 90537074530, Svenska Handelsbanken
AB NUF

Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 27.03.2026: 7.39% pa.

Antall terminer til innfrielse: 244

Saldo per 27.03.2026: 2 923 720

Andel av saldo: 203 717

Farste termin/farste avdrag: 30.12.2025 ( siste termin
30.06.2046 )

Opprinnelig innfrielse 1an (IN): 6

Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 6

Lanebetingelser fellesgjeld: Spesifikasjon av lan:
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Lanenummer: 90537074530, Svenska Handelsbanken
AB NUF

Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 27.03.2026: 7.39% pa.

Antall terminer til innfrielse: 244

Saldo per 27.03.2026: 2 923 720

Andel av saldo: 203 717

Forste termin/ferste avdrag: 30.12.2025 ( siste termin
30.06.2046 )

Opprinnelig innfrielse Ian (IN): 6

Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 6

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Internett inkl. i felleskostnader.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 59 428 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 1535 892 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 6 143 569 (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

38

eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Stensgata gir deg en sjelden kombinasjon av byliv og ro.
Her bor du tett pa alt det spennende Oslo har & by p4&,
samtidig som nabolaget oppleves fredelig og
hjemmekoselig. De historiske bygérdene med sine
sjarmerende fasader skaper en lun og intim atmosfeere,
og omradet er preget av klassisk Oslo-arkitektur fra tidlig
1900-tall. Sm4, lokale kafeer og butikker setter sitt
personlige preg pa omrédet, hvor et godt naboskap
bidrar til en hyggelig og inkluderende stemning.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen gjgres enkelt hos KIWI Adamstuen,
Joker, Bunnpris eller Coop Extra i Thereses gate. |
naeromradet finner du ogsa et rikt utvalg av restauranter,
vinbarer og kaffebarer, blant annet Oslo Raw Adamstuen,
St. Lars, Vinkassen, Roze Gastro, Apent Bakeri og
Kaffebrenneriet. Thereses gate byr dessuten pa apotek,
blomsterbutikker, frisgrer og nisjeforretninger, alt innen
kort gangavstand.

Omrédet er i spennende utvikling, saerlig rundt den
tidligere Veterinzerhggskolen. Her vokser det frem nye
mgteplasser og serveringssteder, og bade EVO
treningssenter og nabolagsbaren Jubel er allerede pa
plass. Videre planer vil bidra til & gjgre omradet enda mer
levende og attraktivt.

Natur og rekreasjon

Rett ved boligen ligger Stensparken, en grgnn oase med
hyggelige turstier, sitteplasser og frodig vegetasjon. Her
kan du trekke deg tilbake og nyte roen midt i byen,
samtidig som du fra parkens hgyere partier far flott utsikt
over omgivelsene. Parken rommer ogsé det historiske
vannbassenget som gir omradet et seerpreg. | kort
avstand finner du ogsé St. Hanshaugen park, et populeert



friomrade med store gressletter, lekeplasser, turstier og
amfi, samt vid utsikt over byen og fjorden.

Neerhet til utdanning

Fra Stensgata har du kort vei til flere sentrale
utdanningsinstitusjoner, som Majorstuen, Blindern og
Handelshgyskolen Bl, samt videregdende skoler. Dette
gjgr omradet attraktivt bade for studenter og yrkesaktive
som gnsker neerhet til faglige miljger.

Barnehage og skole

Boligen ligger i et omrade med gode tilbud for
barnefamilier. | nzerheten finner du blant annet
Fagerborggaten barnehage, Heftyes barnehage og
Fagerborg menighetsbarnehage. For skolebarn er det
kort vei til bAde Marienlyst skole og Boltelgkka skole, som
begge er anerkjent for gode laeringsmiljger.

Kollektivtransport

Eiendommen har sveert gode kollektivforbindelser.
Trikkestoppene Stensgata og Adamstuen ligger omtrent
300 meter unna, med linje 17 og 18 som tar deg raskt til
sentrum, Griinerlgkka eller mot Rikshospitalet.

Parkering

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er
beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dggnet,
ogsa utover eventuell maksparkeringstid, pa plasser
reservert for beboere. Gjeldende priser for
beboerparkering i bydelene Frogner, St. Hanshaugen,
Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene - innenfor sonene A,
B, C, D og E - er som fglger: Bensin-, diesel- og
hybridbiler samt ladbare hybrider: kr 3.850 per &r;
Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per éar; Elbiler: kr 1.300
per ar; EI-motorsykler og el-mopeder: kr 650 per ar. Det
tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert
informasjon, se: oslo.kommune.no - beboerparkering
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Adkomst

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

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 1223.2 m2

Sameiets tomt.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

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

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

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens
elektroniske byggesaksarkiv. Planlgsningen er endret
med etablering av et soverom og bad der hvor det
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opprinnelig er tegnet inn kjgkken. Pa byggetegninger er
det tegnet en dgr ut i baktrappen der hvor det i dag er
bad, den dgren er flyttet til soverommet.

Innhold

Leiligheten ligger i 2. etasje og bestéar av falgende rom:
Entré, kjgkken, stue, bad og to soverom.

Sydvendt balkong pa ca. 3 m2

Leiligheten disponerer en bod i baktrapp pé ca.1m?2 en
kjellerbod pé ca. 7 m?2 og en loftsbod pa ca. 4 m2

Areal

BRA - i: 56 m?
BRA - e: 12 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 68 m?2
TBA: 3 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 7 m2 Kjellerbod

2. etasje

BRA-i: 56 m2 Entré, bad, kjgkken, 2 soverom, stue
BRA-e: 1 m2 Ekstern bod, baktrapp

3. etasje
BRA-e: 4 m?2 Loftsbod

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
3 m2 Balkong

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

De nye arealbegrepene er:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

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

Ikke malbare arealer

Loftsboden har skratak. Malbart areal er avrundet til 4 m?2
mens gulvarealet er ca. 10 m2 noe som indikerer at ca. 6
m?2 ikke er maleverdig pa grunn av lav takhgyde.

Fellesarealer og rettigheter til

bruk

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

Bygningssakkyndigs
kommentar til arealoppmaling
Himlingshgyde er ca. 325 cm. i stuen. Ca. 282 cm. pa

kjgkkenet.

Balkong (TBA) avrundet til 3 m2



Kjellerbod (BRA-e) pa ca. 7 m2 Loftsbod med gulvareal
pé ca. 10 m2 Bod i baktrapp pa ca. 1,3 m2 avrundet til 1
m2 Loftsboden har skrétak. Malbart areal er avrundet til
4 m2 Loftsboden og boden i trappen er merket med 11.
Kjellerboden er ikke merket. Boder er pavist av eier.
Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir
ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny
avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har stétt for
prosessering av réfilen og utarbeidelse av malsatt
plantegning og arealer. Det er benyttet 3D-skanner av
typen Leica BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000
laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av
boligen som gir grunnlag for ngyaktig maling.

Standard

Entré:

Inngangspartiet har et slitesterkt gulv i mikrosement med
gulvvarme. En skyvedgr &pner inn mot et av
soverommene, en Igsning som utnytter plassen effektivt.
Det er plass til yttertay og sko.

Kjgkken:

Kjgkkenet fra 2016 er praktisk innredet med glatte fronter
og benkeplate i tre. Alle hvitevarer er integrerte, inkludert
stekeovn, induksjonstopp, kjgleskap med fryser,
oppvaskmaskin og et vinskap. Ventilator er koblet til
avtrekkskanal, og det er installert komfyrvakt. Gulvet i
mikrosement viderefgrer linjene fra entréen.

Stue:

Stuen er leilighetens hjerte, med en takhgyde pa ca. 3,26
meter, malt tregulv med gulvvarme og en klassisk
takrosett. En vedovn gir ekstra varme og atmosfeere.
Rommet har plass til bade sofagruppe og spisebord.
Store vindusflater og en toflgyet balkongdgr slipper inn
rikelig med lys.

Balkong:

M
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Fra stuen er det utgang til en sydvendt balkong pa ca. 3
m2 Her er det plass til et lite kafésett, og en stikkontakt
gir mulighet for elektrisk grill eller belysning.
Beliggenheten gir gode solforhold.

Soverom 1:

Hovedsoverommet ligger i tilkknytning til stuen og har
malt tregulv. Rommet har god plass til dobbeltseng og en
romslig garderobelgsning.

Soverom 2:

Det andre soverommet er tilgjengelig via en skyvedar fra
kjgkkenet. Rommet fungerer godt som barnerom,
gjesterom eller kontor, med plassbygde hyller for
oppbevaring.

Bad:

Badet ble bygget opp pé nytti 2017 og har en seseregen
utforming med mikrosement pa veggene og
heksagonfliser pa gulvet. Det er elektrisk gulvvarme og
en nedsenket dusjnisje med doble dusjer, inkludert
regnfallsdusj. Innredningen bestér av et vegghengt
toalett med innebygget sisterne og en servant med
underskap. Armaturer fra Tapwell understreker den
gjennomfgrte stilen.

Overflater:

Gulv: Malt tregulv i stue og ett soverom, mikrosement i
entré og pa kjokken, vegg-til-veggteppe pa ett soverom.
Fliser p& bad.

Vegger: Malte flater og malt panel. Mikrosement pa bad.
Fliser mellom benkeplate og overskap pa kjgkken.
Himling: Malt glatt himling og malt panel. Rosett i stuen.

Lagring:

Leiligheten disponerer tre boder. En kjellerbod pé ca. 7
m?2 en loftsbod med et mélbart areal pa ca. 4 m?2
(gulvareal ca. 10 m2), og en bod i baktrappen pé ca.1m?2
Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter fra 2016 og opplegg
for vaskemaskin er plassert i boden i baktrappen.

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se
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punktet Byggemate i salgsoppgaven.

Dersom det er registrert avvik med tilstandsgrad (TG) 2
eller 3 i tilstandsrapporten, oppfordres interessenter
spesielt til & undersgke disse forholdene naermere, da
gitte tilstandsgrader er et konkret uttrykk for alder/
slitasje/@deleggelser/konsekvenser som innebaerer
kostnader til utbedring. Kjgper mé innta disse
vurderingene og medfglgende utbedringskostnader i sin
kjgpsbeslutning, jf. avhl. § 3-10. Det samme gjelder
eventuelt andre opplysninger om kjente risikofaktorer,
som for eksempel ufagleert arbeid, begrenset kontroll av
det elektriske anlegget og opplysninger fra selgers
egenerkleeringsskjema.

Hvitevarer: Det gjgres oppmerksom pa at det kun er de
integrerte hvitevarene pa kjgkkenet som medfglger i
kjgpet. Hvitevarene leveres uten noen form for garantier,
utover eventuelle gjenveaerende leverandgrgaranti.

Innbo og Igsare: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre 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 fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgar.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker

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

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Erik @yum

Sammendrag selgers egenerkleering: Selger har i
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forbindelse med salget fylt ut egenerkleeringsskjema
som vedlagt salgsoppgaven. | skiemaet fremkommer
fglgende informasjon:

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

Ja.

Ufagleert arbeid:

Beskrivelse: Gjorde preventivt arbeid i dusjomradet, med
fugene slik at de skulle veere nye og se finere ut.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet? Nei.

Er arbeidet byggemeldt? Nei.

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

Ja.

Det har tidligere veert problemer med det, da jeg flyttet
inn gjorde de et omfattende arbeid med & pusse opp
fasade og drenere kjelleren. Dette anses na som fikset.
Jeg anbefaler selv at man oppbevarer tekstiler i loftbod
og utstyr med mer nede i kjellerboden, men har bade
bgker og kleer selv i kjelleren og det gér tilsynelatende
greit.

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

Ja.

Da jeg flyttet inn ble fgrsteetasje og kjeller drenert og
tettet.

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

Ja.

Fagleert arbeid:

Beskrivelse: Sjekk av elektrisk anlegg etter at Elvia AS
sjekket anlegget ved eltilsyn.

Arbeid utfgrt av: 950739126

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

Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/



eller andre installasjoner (feks. oljetank, sentralfyr,
ventilasjon)?
Ja.

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt
bgr utfares av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere
(feks. drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc)?

Ja.

Jeg vet at tidligere eier, Stian @strem Dahlskas gjorde
mye selv, og fikk mye vennetjenester fra fagleerte. Han
driver i dag micro sement firma, er industridesigner og
jobbet i rgrleggerbedrifter som Vinderen Entreprengr AS
og Frognerbad AS.

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?
Ja.

Det som har veert ble ryddet oppi da kjeller ble drenert.
Ellers har jeg hgrt rundt far neste styremgate, hvor det ikke
er planlagt noenting enda, nettopp fordi det er gjort
utrolig mye utbedringer de siste &rene og byggene anses
som i utrolig god stand.

Tilleggskommentar:

Leiligheten er i en utrolig fin stand, spesielt for en leilighet
fra1903. Jeg har selv gradvis oppgradert leiligheten etter
mine behov og gnske om bruksendringer. Jeg har forsgkt
& sette meg inn i alt som gjelder for leiligheten og ser
ingen umiddelbare eller langsiktige problemer som er
utenom hva man kan forvente av en tilsvarende leilighet.

Samsvarserkleering: Det fremgér av tilstandsrapporten at
det mangler/ikke er fremlagt samsvarserkleering for deler
av det elektriske arbeidet i boligen.

Det er fremlagt samsvarserkleering pa deler av anlegget
datert:
Det er fremvist samsvarserkleering pa "Montering av
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stikkontakt.
Feilsgking av lysstyring" fra 2021. Arbeidene er utfart av
Ing. Morten Fure AS.

Det er fremvist samsvarserklzaering pa "Feilsgking og rep.
av lys i soverom" fra 2026. Arbeidene er utfgrt av Ing.
Morten Fure AS.

Det er fremvist samsvarserkleering pa "Montering av
taklampe" fra 2026. Arbeidene er utfert av Ing. Morten
Fure AS.

Se erkleeringene for neermere spesifikasjon.

| forbindelse med rehabilitering av leiligheten i 2017 skal
det i h.ht. tidligere eier blitt utfgrt elektriske arbeider av
firmaet

MerElektro AS. Det ogsa opplyst at han utfgrte noe enkle
arbeider selv, men at alt ble sjekket av firmaet
MerElektro. Det foreligger ikke samsvarserkleering pé
dette arbeidet.

Det er ukjent om det er utfart andre arbeider pa anlegget
som Igser ut krav om samsvarserklaering.

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 30.04.2026.

Bygning:

Bygard oppfert i 19903 i beerende murkonstruksjoner, med
fasade som er pusset og malt. Boligen har etasjeskille i
tre. Byggearet er basert pa opplysninger fra
eiendomsmatrikkelen.

Tak:
Skratakskonstruksjon i tre med ukjent taktekking.
Pipe/lldsted:

Pipelgp i tegl fra byggear. Det er en vedovn i stuen med
glassdgr og en peisplate i mikrosement. Feieluke/sotluke
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er ikke lokalisert, men antatt i kjeller eller pa loft.

Vinduer:

Vinduene har 2-lags isolerglass i trerammer, er
sidehengslede og er fra 2016.

Darer:

Toflgyet balkongdgr fra 2016 med glassfelt. Profilert
ytterdgr med tradglass, som er en eldre dgr. Det er en
nyere brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) dar
til baktrappen. Innvendig er det profilerte innerdgrer med
terskler, samt to skyvedgrer til entré og det minste
soverommet.

Trapper/adkomst:

Leiligheten har en nyere brannsertifisert (B 30) og
lydklassifisert (35 db) dgr til baktrappen.

Balkong/terrasse:

Balkongen er pa ca. 3 m2 og er omtrent sydvendt. Den er
bygget i stal med rekkverk i stél. Gulvet har platting i tre
og en underliggende platekonstruksjon for oppsamling
av regnvann. Avrenning fra balkongen skjer gjennom en
apning koblet til nedlgp. Det er stikkontakt pa balkongen.

VVS-installasjoner:

Vannrgr pa kjgkken er rar-i-rar i benkeskapet med
stoppekraner. P4 badet er det en luke i himlingen med
samlestokker og stoppekraner, med skjult anlegg
forgvrig. Rgrarbeider ble utfgrt i 2017. Synlige avigpsrar er
av plast, mens eldre soilrgr i stgpejern er delvis
tilgjengelig i boden i baktrappen. Varmtvannsbereder pa
ca. 200 liter fra 2016 er plassert i boden i baktrappen. Det
er opplegg for vaskemaskin i boden i baktrappen.

Ventilasjon:
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Ventilasjon bestar av en elektrisk avtrekksventil pa badet
og en ventilator pa kjgkkenet som er koblet pa en kanal.
Stue og soverom er ikke ventilert utover &pning av
vinduer. Badet har tilluft via overstremming under dgren.

Tekniske detaljer:

Oppvarming bestéar av elektriske panelovner, varme i
baderomsgulvet, gulvvarme i entréen og i stuen, samt en
vedovn i stuen.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap i gangen med
automatsikringer og jordfeilbrytere. Forskriftsmessig
brukerveiledning til jordfeiloryter og kursoversikt. 9
kurser. Anlegget er oppgradert i 2016 i falge nettannonse
fra 2020. Hva konkret som er gjort er ikke kjent. Det er
fremlagt dokumentasjon pa eltilsyn utfgrt av Elvia fra
2024. Elvia presiserer at det utfgres en stikkprgvekontroll
og at feil kan forekomme selv om tilsyn er utfart. Avvik er
lukket i fglge tilsynsrapporten.

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

-Ja

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 111999?
- Ja Eksisterer det samsvarserklzering? Nei Det er
fremvist samsvarserkleering pa "Montering av
stikkontakt. Feilsgking av lysstyring" fra 2021. Arbeidene
er utfgrt av Ing. Morten Fure AS. Det er fremvist
samsvarserkleering pa "Feilsgking og rep. av lys i
soverom" fra 2026. Arbeidene er utfgrt av Ing. Morten
Fure AS. Det er fremvist samsvarserklaering pa
"Montering av taklampe" fra 2026. Arbeidene er utfgrt av
Ing. Morten Fure AS. Se erkleeringene for neermere
spesifikasjon. | forbindelse med rehabilitering av
leiligheten i 2017 skal det i h.h.t. tidligere eier blitt utfgrt
elektriske arbeider av firmaet MerElektro AS. Det ogsé
opplyst at han utfgrte noe enkle arbeider selv, men at alt



ble sjekket av firmaet MerElektro. Det foreligger ikke
samsvarserklaering pa dette arbeidet. Det er ukjent om
det er utfgrt andre arbeider pa anlegget som lgser ut
krav om samsvarserkleering.

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

- Nei

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Pipe og ildsted | lldfast plate mangler pa gulvet under/
foran ildstedet. Mer enn halvparten av forventet brukstid
er passert pa pipe. Peisplate er for kort. Ubrennbar plate
skal ligge 30 cm. ut fra ildsted. Det bgr foretas naermere
undersgkelser av pipelgp. Det m& monteres ildfast plate
under/foran ildsted. Montere peisplate i henhold til
gjeldende regler. Undersgkelser av pipelgp vil typisk
veere sameiets ansvarsomrade. | tillegg har Feiervesenet
tilsynsplikt og fglger opp dette med jevnlige kontroller.
Det er ikke den enkelte beboer som skal undersgke
pipelgpet.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Dgrer | Inngangsdar har generell bruksslitasje og
alderstegn. Dgren har ikke synlig brannsertifisering. Dar
til baktrapp subber i karm/terskel. Inngangsdgren
neermer seg bytte. Dette kan vaere et ansvar som ligger
hos sameiet uten at det er sjekket ut nsermere. Det kan
ogsa veere fgringer pa type dgrer osv. Dgr til baktrapp:
Justere dgren. Konsekvens av subbing av dgr er
slitemerker i terskel/karm og pa sikt kanskje en dgr som
er vanskelig & lukke/apne.

- Andre utvendige forhold | Det er ikke utarbeidet
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for
fellesdeler i bygget. | denne sammenhengen skal det
settes TG 2 nér det ikke foreligger teknisk rapport og
ogséa nar det er behov for vedlikehold og utbedring av
mindre skader. For a lukke avviket i h.h.t. NS 3600.2018
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ma det utarbeides en tilstandsanalyserapport for
fellesdeler i bygget. Dette er opp til sameie & rekvirere,
ikke den enkelte beboer.

- Avlgpsrgr | Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige avlgpsledninger. Gjelder soilrar.
Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsta pé eldre anlegg. Eldre avigpsrar har starre
sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til
vannskader.

- Ventilasjon | Det er pavist mangelfull ventilasjon pé ett
eller flere rom i boligen. Det burde veert flere ventiler i
vegger og/eller vinduer for bedre tilfgrsel av friskluft. Det
er likevel ikke noe i veien for & benytte vinduer som kilde
til friskluft selv om det skal vurderes som avvik i denne
sammenheng.

- Andre VVS-installasjoner | Det er ikke fuktsikring som
lekkasjestopper eller sluk i forbindelse med
vaskemaskinen. Det anbefales & installere
lekkasjestopper. Ved eventuelle lekkasjer vil denne
stenge av vannet til vaskemaskinen og veere
skadeforebyggende.

- Varmtvannstank | Det er ikke pavist tilfredsstillende
avrenning eller annen kompenserende Igsning fra
varmtvannstank. Det er ikke pévist tilfredsstillende
el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke
godkjent med dagens regler pa beredere over 1500 W.
Dagens regler krever direkte tilkobling til nettet.
Gjeldende regler kom i 2008 og ble revidert i 2014. Det
bar etableres tilfredsstillende avrenning eller
lekkasjesikring ved varmtvannstank. Eventuelle lekkasjer
fra berederen kan medfgre stgrre vannskader uten
lekkasjestopper eller sluk. Monterer man f. eks.
lekkasjestopper vil vannet stenges av ved lekkasjer og
felgeskader vil reduseres. Det bgr etableres fast
tilkobling av berederen i henhold til gjeldende forskrifter.
Manglende fast tilkobling gker risikoen for varmegang og
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brannfare i tilkoblingen. Kontakt elektriker.

- Bad - Sanitaerutstyr og innredning | Det er ikke pavist
tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje fra
innebygget sisterne. Uten dreneringslgsning/
lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over tid uten & bli
oppdaget. Dette kan fgre til fuktskader i omkringliggende
byggematerialer. Drensdpning bgr etableres.

- Kjgkken - Overflater og innredning | Det er ikke pavist
tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa
kjokkenet ut ifra alder. Krav til lekkasjestopper/-varsler
kom i 2010. Dette skal vaere montert i forbindelse med
oppvaskmaskin, eventuelt andre vanninstallasjoner og
skal veere montert pa rgropplegget. Noen
oppvaskmaskiner har pAmontert egen lekkasjestopper
pé slangen pa maskinen, men denne er ikke godkjent i
denne sammenheng. Det bgr monteres
lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.
Uten lekkasjestopper/-varsler vil eventuelle lekkasjer fra
oppvaskmaskinen forérsake stgrre skader pa gulv og
annen innredning.

Helse, miljg og sikkerhet

- Radon | Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er
heller ikke utfgrt med radonsperre. Radon er en luktlgs
gass som i store konsentrasjoner kan ha negativ
helsemessig pavirkning. Radonmaling vil avdekke om det
er behov for tiltak. Det finnes fire aktsomhetsgrader:
Usikker, moderat til lav, hgy og seerlig hay. | falge
radonkart over dette omradet er omradet vurdert med
moderat til lav aktsomhetsgrad. Det bgr gjennomfgres
radonmaélinger.

- Branncelleinndeling | Det er tegn pé avvik i
branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.
Branncelle: Inngangsdgren har ikke synlig
brannsertifisering. Det er en rgrgjennomfgring fra badet
og ut i baktrappen. Rgrene er kasset inn. Dette er ogsa
omtalt i prospekt fra tidligere salg. Om dette er en
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godkjent Igsning er ikke avklart. Det kan ikke utelukkes at
det ved et tilsyn vil patales. Det kan ogsa veere at
sameiets styre kan ha utfyllende informasjon om
forholdet. For & avklare omfanget av avvik ved
branncelleinndeling mé det gjgres naermere
undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person.

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

For ordens skyld nevner vi at TGIU star 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 kommentarer 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 funksjonssviki.
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 lgsninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) & foreta tilsyn av elektriske anlegg
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20 ar og hytter/fritidsboliger kontrolleres
hvert 30 ar. 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 kjskken med nye elektriske apparater,
rehabilitering av bad m/varmekabler eller installeringer
elbillader.

(vrig informasjon

Adresse
Stensgata 32D, 0358 OSLO



Gnr. 216, bnr. 200, snr. 11, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Thomas Kielland Beck

Sameie
Sameiet Stensgt 32

Organisasjonsnummer: 980411869

Sameiet Stensgaten 32 er et eierseksjonssameie
bestdende av 25 seksjoner, hvorav én er naeringslokale.
Sameiet har OSLO OG OMEGN BOLIGFORVALTNING AS
(OBF) som forretningsfarer.

Ingen kan kjgpe eller pd annen méate erverve flere enn to
boligseksjoner i sameiet.

Fra arsmgtet avholdt 12.05.2025 ble det vedtatt &
viderefgre oppfaglgingen av vedlikeholdsplanen fra 2019.
Styret fikk i oppgave & falge opp planen og foreta
prioriteringer basert pa sameiets gkonomi.

Kjekt & vite:

- Sameiet har sykkelkjeller, utvendig terkeplass og
tgrkeloft.

- Det er avtale om renhold av fellesarealer (trappevask)
0og sameiet har egen vaktmester.

- Rayking er forbudt i trapperom og innvendige
fellesomréader.

- Endringer som pavirker fasadens utseende, som
maling, antenner eller skilt, krever styrets godkjennelse.
Det samme gjelder utskifting av vinduer/ytterdarer og
oppsetting av markiser, som skal fglge en samlet plan
vedtatt av arsmgtet.

- Arbeid som medfgrer sjenerende stgy skal pa lgrdager
ikke foretas far kl. 10:00 eller etter kl. 18:00, og skal ikke
utfgres pé sen- og helligdager.
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Forretningsfgrer: Oslo og Omegn Boligforvaltning AS
Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA
Polisenummer fellesforsikring: 81367170

Husdyr: Dersom dyrehold er til ulempe, forstyrrelse eller
sjenanse for beboerne, kan styret nekte fortsatt dyrehold.
Dyreholder plikter & pase at dyr ikke gjer fra seg pa
fellesarealene. Det mé ikke legges ut mat.

Forkjgpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Det fglger av eierseksjonsameiets
vedtekter at ny eier skal godkjennes av styret.
Godkjennelse kan, jf. eiersekjsonsloven § 24, ikke nektes
uten saklig grunn.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Megler har kopi
av budsjett for 2025 og arsregnskap for 2024.

,&rsregnskapet for 2024 viser et overskudd pé kr 1134
456, | arsmatet 12.05.2025 ble det vedtatt at
overskuddet skulle benyttes til & dekke tidligere ars
udekket tap. Budsjettet for 2025 viser et budsjettert
overskudd pa kr 104 527~ Sameiets disponible midler var
kr 1517 361, per 3112.2024.

Vedtekter/husordensregler

Eier forplikter seg til & gjgre seg kjent med vedtekter og
eventuelle husordensregler. Kopi av disse ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

Energiklasse
Ikke angitt

Info energiklasse
Boligen er ikke energimerket i forbindelse med salget.
Det gjgres oppmerksom pa at kjgper kan fa utarbeidet en
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energiattest pa selgers regning, innen ett ar etter at
avtalen om salg er inngétt.

Oppvarming

Elektrisk oppvarming med panelovner. Det er
varmekabler p& badet, samt gulvvarme i entréen og i
stuen. Boligen har ogsé vedovn i stuen.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig (S-2255). For mer
informasjon om reguleringsforhold, kontakt megler eller
sgk pa saksnummer, adresse eller gards- og
bruksnummer pé Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P4 eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som falger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

0301/216/200/11:

23.04.1889 - Dokumentnr: 912137 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om benyttelse

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 216 BNR: 200

14.05.1903 - Dokumentnr: 900501 - Erkleering/avtale
Korrekt datoer 14.04.1903 iht. stiftelsesgrunnlaget ang
gérdsplass

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 216 BNR: 200

22.051987 - Dokumentnr: 31931 - Erkleering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 30,000

MED PRIORITET ETTER 90 % AV LANETAKST
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
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22.051987 - Dokumentnr: 31931 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

SNR: 11

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 54/1558

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 24 SEKSJONER

28.09.2017 - Dokumentnr: 1065113 - Reseksjonering
SNR: 11

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 54/1570

Endring av fellesareal

Endring av formal

Endring av sameiebrgk

3011.2021 - Dokumentnr: 1504925 - Reseksjonering
SNR: 11

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 54/1570

Endring av fellesareal

Deling av seksjon

11.01.2022 - Dokumentnr: 36001 - Reseksjonering

SNR: 11

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 54/1585

Endring av tegninger

Endring av fellesareal

Endring av tilleggsdel

Dokumentet gjelder en reseksjonering av seksjon 1, en
neeringsseksjon, i eiendommen gnr. 216, bnr. 200 i Oslo
kommune. Reseksjoneringen innebeerer at deler av
fellesareal overfgres til seksjon nr. 1, og sameiebrgken for
seksjon 1 endres til 34/1585. Seksjon 1 er tildelt et
tilleggsareal i bygningen, som bekreftet av innsendte
plantegninger.

Dokumenter kan fas ved henvendelse til megler.
Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for

betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har



legalpant p& inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste Ian, for eksempel banklan pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
legalpant til sameiet.

Vei, vann og 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: Korttidsutleie av hele boligseksjonen i
mer enn 90 dggn er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes
utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen kan
fravikes i vedtektene og settes til mellom 60 og 120
dagn.

Radonmaling

Det er ikke utfgrt radonmaling pa eiendommen.

Eiendommen ligger i et omrédde markert med moderat til
lav aktsomhetsgrad ifglge radonkart.

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.

OM EIENDOMMEN

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring.

Boligkjgperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven fglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem &rene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg 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
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seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

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

Om informasjonsgrunnlaget

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

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & 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 radgivere 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 méa
kijgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for

reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan vaere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

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

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

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

En eiendom anses a 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 méa
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker - definisjon og vilkar:

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

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

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

Budgivning

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

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder 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.

OM EIENDOMMEN

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

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som 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 kjgper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

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

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se



OM EIENDOMMEN

«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.

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

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

Hvis kundetiltak ikke lar seg 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
personvernerklaering.

Meglers vederlag

Ved avbrutt oppdrag:

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

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

TIf: 458 84 505

Didrik Tollefsen

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner
didrik.tollefsen@emera.no

TIf: 469 28 782

Meglerforetaket

Emera Nol AS

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

Salgsoppgavedato

03.05.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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



Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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

OM EIENDOMMEN
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260068

Selger 1 navn

Thomas Kielland Beck

Gateadresse

Stensgata 32D

Poststed

OsLO 0358

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 |2020 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder |5 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Beskrivelse

|Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

|Gjorde prevantivt arbeid i dusj omradet, med fugene slik at de skulle veere nye og se finere ut.

2.1 Ble tettesjik/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [1Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

Svar

Nei

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

] Nei Ja

Beskrivelse

Det har tidligere veert problemer med det, da jeg flyttet inn gjorde de et omfattende arbeid med & pusse opp fasade
og drenere kjelleren. Dette anses na som fikset. Jeg anbefaler selv at man oppbevarer tekstiler i loftbod og utstyr
med mer nede i kjellerboden, men har bade bgker og klaer selv i kjelleren og det gar tilsynelatende greit.

6 Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
[ Nei Ja
Beskrivelse Da jeg flyttet inn ble forsteetasje og kjeller drenert og tettet.
7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
M Nei [ Ja
8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
M Nei [ Ja
9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
M Nei [ Ja
10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
M Nei [ va
11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Sjekk av elektrisk anlegg etter at Elvia AS sjekket anlegget ved eltilsyn.
Arbeid utfort av 950739126
11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
] Nei Ja
12 Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
M Nei [ Ja
13  Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja
14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?
[ Nei Ja
Jeg vet at tidligere eier, Stian @strem Dahlskas gjorde mye selv, og fikk mye vennetjenester fra fagleerte. Han driver
Beskrivelse i dag micro sement firma, er industridesigner og jobbet i rarleggerbedrifter som Vinderen Entreprengr AS og
Frognerbad AS.
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21

22

23

24

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei

1 va

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

Svar

Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei

[ Ja

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

M Nei

[ Ja

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

M Nei

[ Ja

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

M Nei

Er det foretatt radonmaling?

[ Ja

M Nei

[ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei

[ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfgrte 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

[ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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 medfare gkte felleskostnader/akt fellesgjeld?

M Nei

[ Ja

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

maur eller lignende?

[ Nei

Beskrivelse

M Ja

Det som har veert ble ryddet oppi da kjeller ble drenert. Ellers har jeg hert rundt for neste styremgte, hvor det ikke
er planlagt noenting enda, nettopp fordi det er gjort utrolig mye utbedringer de siste arene og byggene anses som i
utrolig god stand.

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

M Nei

1 Ja
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Tilleggskommentar

Leiligheten er i en utrolig fin stand, spesielt for en leilighet fra 1903. Jeg har selv gradvis oppgradert leiligheten etter mine behov og gnske om
bruksendringer. Jeg har forsgkt & sette meg inn i alt som gjelder for leiligheten og ser ingen umiddelbare eller langsiktige problemer som er
utenom hva man kan forvente av en tilsvarende leilighet.

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).

Document reference: 01260068

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

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

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: TKB

58



E-Signing validated secured by @ IN

ROUPE

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Thomas Beck 6e231728abal41dae7dd6  09.04.2026 Signer authenticated by
db8814a874bb7453680 14:51:27 UTC One time code

[oo]
O
o
O
O
N
=
(@]
Q
9]
o
4]
—
Y]
y—
4]
—
)
C
4]
£
=)
9]
o
@)

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

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




Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁa Bolighygg med flere boenheter
(© stensgata 32 D, 0358 OSLO

() OSLO kommune

# gnr. 216, bnr. 200, snr. 11

Sum areal alle bygg: BRA: 68 m? BRA-i: 56 m?

Befaringsdato: 08.04.2026 Rapportdato: 30.04.2026 Oppdragsnr.: 13722-3333 Eiendomsverdi ref nr: XS2769

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

a3
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

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.

@yum Takst og Eiendom AS

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

kontaktinfo og medarbeidere.

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

skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Erik @yum

Uavhengig Takstingenigr
erik@taksthuset.no
900 88 685

N

Norsk takst

Medlem av

Oppdragsnr.:  13722-3333 Befaringsdato: 08.04.2026
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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.

Oppdragsnr.: 13722-3333 Befaringsdato: 08.04.2026 Side: 3 av 20
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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

Oppdragsnr.: 13722-3333 Befaringsdato: 08.04.2026 Side: 4 av 20
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Stensgata 32 D, 0358 OSLO
Gnr 216 - Bnr 200
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

@yum Takst og Eiendom AS ‘

Heggelibakken 4 k I l
0375 OSLO

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

er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1903

Ga til side

UTVENDIG

Bygard oppfart i baerende murkonstruksjoner. Fasaden er pusset og
malt.

Skratakskonstruksjon i tre. Ukjent taktekking.
2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede.

Toflgyet balkongdgr fra 2016 med glassfelt.Profilert ytterdgr med
tradglass. Eldre dgr. Nyere brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert
(35 db) der til baktrappen.

Balkong i stal med rekkverk i stal. Gulvet har platting i tre. Balkongen
er pa ca. 3 m2. Det er stikkontakt pa balkongen. Balkongen er
omtrent sydvendt.

Ga til side

INNVENDIG
Gulv: Malt tregulv i stuen og soverommet i stuen. Mikrosement pa
kjgkken og entré. Vegg til veggteppe pa det minste soverommet.
Veggflater: Malte flater og malt panel. Fliser mellom benkeskap og
overskap pa kjgkkenet. Himling: Malt glatt himling og malt panel.
Rosett i stuen. Det ma paregnes at det kan forekomme bruksmerker
etter normal bruk, veggfester etc. Noen mindre riss i himling stue.

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

Pipelgp i tegl fra byggear. Vedovn i stuen med glassdgr. Peisplate i
mikrosement.

Det foreligger ingen informasjon om mangler eller pdbud (som for
eksempel fyringsforbud). Eier opplyser at ovnen fungerer som den
skal.

Profilerte innerdgrer med terskler. To skyvedgrer til entré og det
minste soverommet.

Oppvarming: Det er montert elektriske panelovner. Varme i
baderomsgulvet. Det er ogsa gulvvarme i entréen og i stuen. Vedovn
i stuen. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

VATROM
Bad:

Ga til side

Bad med dusjnisje med dobbel dusjgarnityr, servant med ett greps
blandebatteri og vegghengt toalett. Det er utfgrt fuktsgk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Fra egenerklaering fra forrige salg: "Baderommet er nytt hgsten
2017, ble revet helt til skallet og bygd opp pa nytt, med rgr-i-rgr

Oppdragsnr.: 13722-3333

Befaringsdato: 08.04.2026
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system, nytt sluk og membran."

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Elektrisk styrt vifte. Overstrgmming under dgren for tilluft.

Det er utfgrt hulltaking bak dusjen i tilstgtende rom. Det er isolasjon
i veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er utfgrt fuktmaling, sett
og luktet etter fukt/misfarging. Fuktmaling er utfgrt med pigger og
Protimeter MMS 3 i treverk. Det er ikke avdekket misfarging eller
merkbar fukt.

Ga til side

KI@KKEN

Kjgkkeninnredning fra IKEA med glatte fronter og integrerte
hapndtak. Tre benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart
blandebatteri. Det er feldt ned en flis i del av benkeplaten. Induksjon
koketopp og innebygget stekeovn. Det er satt inn vinskap. Integrert
kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er montert komfyrvakt.

Kjgkkenet er opplyst & vaere fra 2016 i nettannonse fra salg i 2020.
Ventilator pa kjgkkenet. Eier opplyser at den er koblet pa kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Rgrene har stoppekraner.
Bad: Luke i himling med samlestokker og stoppekraner. Skjult anlegg
forgvrig. Alle rgrarbeider som ble utfgrt i 2017 er utfgrt av NM Regr.
(Ref. egenerklaering fra forrige salg).

Ga til side

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Eldre soilrgr i
stgpejern er delvis tilgjengelig i boden i baktrappen. Vurderingen
gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke
er tilgjengelige for inspeksjon.

Elektrisk avtrekksventil pa badet. Ventilator pa kjskkenet. Stue og
soverom er ikke ventilert utover apning av vinduer.

Opplegg for vaskemaskin i boden i baktrappen.

Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter plassert i boden i baktrappen.
Det er ikke svimerker pa tilkoblingspunktet for elektrisitet.

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbrytere.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 9
kurser. Det er fremlagt dokumentasjon pa eltilsyn utfgrt av Elvia fra
2024.

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

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under
dette avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket
awvik).

Ga til side

Side: 5av 20



Stensgata 32 D, 0358 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 216 - Bnr 200 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen

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

Boligbygg med flere boenheter

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

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens
elektroniske byggesaksarkiv. Planlgsningen er endret med
etablering av et soverom og bad der hvor det opprinnelig er
tegnet inn kjgkken. Pa byggetegninger er det tegnet en dgr ut
i baktrappen der hvor det i dag er bad, den dgren er flyttet til
soverommet.

Oppdragsnr.: 13722-3333 Befaringsdato: 08.04.2026 Side: 6 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

o000

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13722-3333
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Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan vaere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der det i
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklzering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for & sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

(I STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© innvendig > Pipe og ildsted Ga til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

iﬂr Utvendig > Dgrer - 2 Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

0 Vatrom > 2. etasje > Bad > Sanitzerutstyr og a til si
. innredning

0 Kjgkken > 2. etasje > kjpkken > Overflater og Gatil side
innredning

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side
ikke utfgrt med radonsperre.

Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra
dagens byggtekniske forskrift.

08.04.2026 Side: 7 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 13722-3333 Befaringsdato:  08.04.2026 Side: 8 av 20
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Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4 k
0375 OSLO Norsk taksl

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1903 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

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

Vedlikehold

Boligen fremstar som normalt pen og med normal bruksslitasje. Se

punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse
2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede.

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

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Dgrer
Beskrivelse

Toflgyet balkongdgr fra 2016 med glassfelt.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt
J Dgrer - 2
Beskrivelse

Profilert ytterdgr med tradglass. Eldre dgr. Nyere brannsertifisert (B 30)
og lydklassifisert (35 db) dgr til baktrappen.

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

Inngangsdgr har generell bruksslitasje og alderstegn. Dgren har ikke
synlig brannsertifisering.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Balkong i stal med rekkverk i stal. Gulvet har platting i tre og
underliggende platekonstruksjon for oppsamling av regnvann.
Underliggende konstruksjon er ikke tilgjengelig for inspeksjon.
Avrenning fra balkongen gjennom apning koblet til nedigp. Hgyde pa
rekkverk er ca. 100 cm. Balkongen er pé ca. 3 m2. Det er stikkontakt p&
balkongen.

Balkongen er omtrent sydvendt.

Andre utvendige forhold
Beskrivelse
Sameiet har en vedlikeholdsplan utarbeidet av BN Takst og datert i
2019. Rapporten er bygget opp pd samme mate som denne rapporten
med tilstandsgrader og beskrivelser. | fglge videresendt e-post fra
styreleder er flere av punktene i rapporten utbedret i regi av sameiet.
Han skriver ogsa "Den siste litt stgrre vedlikeholdsoppgaven fra
tilstandsrapporten er rgrfornyelse, som vi skal i gang med i ar."

Det henvises til rapporten for detaljer.

TG satt i dette punktet gjelder kun det faktum at det er utarbeidet en
relevant vedlikeholdsplan. Det er ikke en vurdering pa byggets tilstand.
Det henvises til vedlikeholdsplanen for detaljer og tilstandsgrader pa
bygningsdeler.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
Gulv: Malt tregulv i stuen og soverommet i stuen. Mikrosement pa
kjgkken og entré. Vegg til veggteppe pa det minste soverommet.
Veggflater: Malte flater og malt panel. Fliser mellom benkeskap og
overskap pa kjskkenet. Himling: Malt glatt himling og malt panel. Rosett
i stuen. Det ma paregnes at det kan forekomme bruksmerker etter
normal bruk, veggfester etc. Noen mindre riss i himling stue.

Ifglge nettannonse fra forrige salg er leiligheten pusset opp i perioden

2016 til 2017. Eier opplyser at det er malt i flere omganger i perioden
2020- 2026.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Dgr til baktrapp subber i karm/terskel.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
Inngangsdgren naermer seg bytte. Dette kan vaere et ansvar som ligger
hos sameiet uten at det er sjekket ut naermere. Det kan ogsa veere
fgringer pa type dgrer osv.
Dgr til baktrapp: Justere dgren. Konsekvens av subbing av dgr er
slitemerker i terskel/karm og pa sikt kanskje en dgr som er vanskelig &
lukke/apne.
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Boligen har etasjeskille i tre. Det er utfgrt stikkmalinger med laservater
over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt tilfeldige
steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover toleransekravene
angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Stikkmalinger er utfgrt i soverom og stue.

Alle malinger er innenfor kravene for TG 1. Det er malt noe skjevhet.
St@rst avvik er malt i stuen med ca. 4 mm. gjennom hele rommet og ca.
2 mm. over 2 meter i samme rom. Andre plasseringer av laser kan gi
andre resultater.

@ Pipe og ildsted

Beskrivelse

Pipelgp i tegl fra byggear. Vedovn i stuen med glassdgr. Peisplate i
mikrosement. Feieluke/sotluke ikke lokalisert, men antatt i kjeller eller
pa loft. Pipelgpet er tilgjengelig for inspeksjon pa 4 sider. (Kravet er to
tilgjengelige sider pa elementpiper og piper med nye rgykrgr. Kravet er
fire sider pa teglpiper).

Det foreligger ingen informasjon om mangler eller pabud (som for

eksempel fyringsforbud). Eier opplyser at ovnen fungerer som den skal.

Vurdering av avvik:
o |Idfast plate mangler pa gulvet under/foran ildstedet.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Peisplate er for kort. Ubrennbar plate skal ligge 30 cm. ut fra ildsted.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelgp.
¢ Det ma monteres ildfast plate under/foran ildsted.

Montere peisplate i henhold til gjeldende regler. Se illustrasjon.

Undersgkelser av pipelgp vil typisk vaere sameiets ansvarsomrade. |
tillegg har Feiervesenet tilsynsplikt og fglger opp dette med jevnlige
kontroller. Det er ikke den enkelte beboer som skal undersgke
pipelgpet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

4,
/ % °
/
%
7
= 7

Kaminomramming

Ubrennbart materiale
eller ubrennbar plate

Prinsippskisse peisplate. (Kilde: Sintef).

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Profilerte innerdgrer med terskler. To skyvedgrer til entré og det minste

soverommet.

Oppdragsnr.: 13722-3333

Oppvarming
Beskrivelse

Det er montert elektriske panelovner. Varme i baderomsgulvet. Det er
ogsa gulvvarme i entréen og i stuen. Vedovn i stuen. Eier opplyser at alle
varmekilder fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Bad med dusjnisje med dobbel dusjgarnityr, servant med ett greps
blandebatteri og vegghengt toalett. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater
uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Fra egenerklzering fra forrige salg: "Baderommet er nytt hgsten 2017,
ble revet helt til skallet og bygd opp pa nytt, med rgr-i-rgr system, nytt
sluk og membran."

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Mikrosement pa veggflater. Malt glatt himling.

2. ETASIE > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Ved
testing av dusjen renner vannet mot sluket.

2. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Sluk med klemring og membranmansjett.

TG er satt pa alder.

Befaringsdato: 08.04.2026 Side: 10 av 20



Stensgata 32 D, 0358 OSLO
Gnr 216 - Bnr 200
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4 k
0375 0SLO  Norsk takst

Sluk.
2. ETASIE > BAD

Saniteaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning med servant med ett greps blandebatteri og underskap. To
dusjbatterier med handdusj og regnskogdusj. Vegghengt toalett med
innebygget sisterne.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pdga over tid uten
a bli oppdaget. Dette kan fgre til fuktskader i omkringliggende
byggematerialer. Drensapning bgr etableres.

fbar topplate o frontplate

- Monsenngaramme

Sateme

I Flser
[ Ui
=
| 4 Avepsror Flis eller ov
3 Momexan
Foll vl shuk
— !l - '

-

Illustrasjon pa innebygget sisterne. Kilde: Sintef.
2. ETASJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Elektrisk styrt vifte. Overstramming under dgren for tilluft.

Arstall: 1903

2. ETASIE > BAD

m Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3333

Det er utfgrt hulltaking bak dusjen i tilstgtende rom. Det er isolasjon i
veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er utfgrt fuktmaling, sett og
luktet etter fukt/misfarging. Fuktmaling er utfgrt med pigger og
Protimeter MMS 3 i treverk. Det er ikke avdekket misfarging eller
merkbar fukt.

TG er satt pa selve fuktmalingen.

Fuktmaling i hulrom i veggen bak dusjen.

KIBKKEN

2. ETASJE > KJBKKEN

(m Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning fra IKEA med glatte fronter og integrerte hapndtak.
Tre benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.
Det er feldt ned en flis i del av benkeplaten. Induksjon koketopp og
innebygget stekeovn. Det er satt inn vinskap. Integrert kjgleskap/fryser
og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen
synlige lekkasjer. Det er montert komfyrvakt.

Kjgkkenet er opplyst & veere fra 2016 i nettannonse fra salg i 2020.
Arstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

Krav til lekkasjestopper/-varsler kom i 2010. Dette skal vaere montert i
forbindelse med oppvaskmaskin, eventuelt andre vanninstallasjoner og
skal veere montert pa rgropplegget. Noen oppvaskmaskiner har
pamontert egen lekkasjestopper pa slangen pa maskinen, men denne er
ikke godkjent i denne sammenheng.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Uten lekkasjestopper/-varsler vil eventuelle lekkasjer fra
oppvaskmaskinen forarsake stgrre skader pa gulv og annen innredning.

2. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Ventilator pa kjgkkenet. Eier opplyser at den er koblet pa kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger
Beskrivelse
Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Rgrene har stoppekraner.

Bad: Luke i himling med samlestokker og stoppekraner. Skjult anlegg
forgvrig.

Alle rgrarbeider som ble utfgrt i 2017 er utfgrt av NM Rer. (Ref.
egenerklaering fra forrige salg).

Samlestokker med stoppekraner.

LD Avigpsror
Beskrivelse

Synlige avigpsrgr er av plast (under servanter etc.). Eldre soilrgr i
stgpejern er delvis tilgjengelig i boden i baktrappen. Vurderingen gjelder
synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er
tilgjengelige for inspeksjon.

Soilrgr er som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avigpsrgr
under servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen
gjelder interne rgr.

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

Gjelder soilrgr.
Konsekvens/tiltak

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

Eldre avigpsrgr har stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre
til vannskader.

| JP8 Ventilasjon
Beskrivelse
Elektrisk avtrekksventil pa badet. Ventilator pa kjgkkenet. Stue og
soverom er ikke ventilert utover apning av vinduer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 13722-3333

Befaringsdato: 08.04.2026

Det burde veert flere ventiler i vegger og/eller vinduer for bedre tilfgrsel
av friskluft. Det er likevel ikke noe i veien for & benytte vinduer som kilde
til friskluft selv om det skal vurderes som avvik i denne sammenheng.

Andre VVS-installasjoner
Beskrivelse

Opplegg for vaskemaskin i boden i baktrappen. Det er opplyst at det er
sluk i gulvet. Sluket er ikke tilgjengelig pa befaringen.

' Li-'8 Varmtvannstank
Beskrivelse

Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter plassert i boden i baktrappen. Det er
ikke svimerker pa tilkoblingspunktet for elektrisitet.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke godkjent med
dagens regler pa beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte
tilkobling til nettet. Gjeldende regler kom i 2008 og ble revidert i 2014.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Det bgr etableres fast tilkobling av berederen i henhold til gjeldende
forskrifter.

Manglende fast tilkobling gker risikoen for varmegang og brannfare i
tilkoblingen. Kontakt elektriker.

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 fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbrytere.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 9
kurser.

Anlegget er oppgradert i 2016 i fglge nettannonse fra 2020. Hva konkret
som er gjort er ikke kjent.

Det er fremlagt dokumentasjon pa eltilsyn utfgrt av Elvia fra 2024. Elvia
presiserer at det utfgres en stikkprgvekontroll og at feil kan forekomme
selv om tilsyn er utfgrt. Avvik er lukket i fglge tilsynsrapporten.

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)?
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Ja

Spgrsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er fremvist samsvarserklaering pa "Montering av stikkontakt.
Feilspking av lysstyring" fra 2021. Arbeidene er utfgrt av Ing.
Morten Fure AS.

Det er fremvist samsvarserklaering pa "Feilsgking og rep. av lys i
soverom" fra 2026. Arbeidene er utfgrt av Ing. Morten Fure AS.

Det er fremvist samsvarserklaering pa "Montering av taklampe" fra
2026. Arbeidene er utfgrt av Ing. Morten Fure AS.

Se erklzeringene for nermere spesifikasjon.

| forbindelse med rehabilitering av leiligheten i 2017 skal det i
h.h.t. tidligere eier blitt utfgrt elektriske arbeider av firmaet
MerElektro AS. Det ogsa opplyst at han utfgrte noe enkle arbeider
selv, men at alt ble sjekket av firmaet MerElektro. Det foreligger
ikke samsvarserklaering pa dette arbeidet.

Det er ukjent om det er utfgrt andre arbeider pa anlegget som
Igser ut krav om samsvarserkleering.

Inntak og sikringsskap

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

Nei

Generell kommentar

| folge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

Sikringsskap.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Oppdragsnr.: 13722-3333

Befaringsdato: 08.04.2026

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette
avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket avvik).

Vurdering av avvik:

e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

* Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske
forskrift.

Radon er en luktlgs gass som i store konsentrasjoner kan ha negativ
helsemessig pavirkning. Radonmaling vil avdekke om det er behov for
tiltak. Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, hgy og
sarlig hoy. | fplge radonkart over dette omradet er omradet vurdert
med moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).

Branncelle: Inngangsdgren har ikke synlig brannsertifisering. Det er en
rgrgjennomfgring fra badet og ut i baktrappen. Rgrene er kasset inn.
Dette er ogsa omtalt i prospekt fra tidligere salg. Om dette er en
godkjent Igsning er ikke avklart. Det kan ikke utelukkes at det ved et
tilsyn vil patales. Det kan ogsa veere at sameiets styre kan ha utfyllende
informasjon om forholdet.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

For a avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling ma det gjgres
narmere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person.

Tegnforkdanng
¥
Aktsomhersqrad
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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
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|| Teknisk
7| rom
I
Kjokken
Garasje =
Soverom
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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.: 13722-3333 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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Stensgata 32 D, 0358 OSLO @yum Takst og Eiendom AS ‘ I I

Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) nngiassstbalkong Sum etia=segogibalkonzareal

(BRA-b) (TBA)
2. etasje 56 56 3

Baktrapp 1 1
Kjeller 7 7

Loft 4 4

Sum 56 12 3
SUM BRA 68

Romfordeling

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

2. etasje Bad, entré, kjgkken, 2 soverom, stue

Etasje

Baktrapp Ekstern bod
Kjeller Kjellerbod
Loft Loftsbod

Kommentar
Himlingshgyde er ca. 325 cm. i stuen. Ca. 282 cm. pa kjgkkenet.

Balkong (TBA) avrundet til 3 m?2.

Kjellerbod (BRA-e) pa ca. 7 m2. Loftsbod med gulvareal pa ca. 10 m2. Bod i baktrapp pa ca. 1,3 m?, avrundet til 1 m2. Loftsboden har skratak.
Malbart areal er avrundet til 4 m?. Loftsboden og boden i trappen er merket med 11. Kjellerboden er ikke merket. Boder er pavist av eier.
Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har statt
for prosessering av rafilen og utarbeidelse av malsatt plantegning og arealer. Det er benyttet 3D-skanner av typen Leica BLK2GO. Skanneren
sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen som gir grunnlag for ngyaktig maling.

Det tilbys ogsa tilleggsprodukter som dwg. filer (arkitekt), alternative plantegninger, oversiktstegninger over hele eiendommer (gjelder
eneboliger, rekkehus) osv. Ta kontakt eventuelt ved interesse.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv. Planlgsningen er endret med etablering
av et soverom og bad der hvor det opprinnelig er tegnet inn kjgkken. Pa byggetegninger er det tegnet en dgr ut i baktrappen
der hvor det i dag er bad, den dgren er flyttet til soverommet.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Diverse el-arbeider og maling av flater. Se detaljer om oppgraderinger under konstruksjoner.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.4.2026 Erik @yum Takstingenigr

Thomas Kielland Beck Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 216 200 11 1223 m? Planinnsyn Eiet
Adresse

Stensgata 32D
Hjemmelshaver
Beck Thomas Kielland

Kommentar
Andel fellesgjeld/-formue er oppgitt av forretningsfgrer.

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Stensgt. 32 54 /1585 OBF 980411869

Felles formue Felles gjeld:

Kr. 59428 31.12.2025 Kr. 203 717 27.03.2026

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Adamstuen sentralt i Oslo. Kort avstand til Oslo sentrum, Bislet stadion, Stensparken, St. Hanshaugen park, forretninger,
servicetilbud med mer. Godt utbygget kollektivtilbud med trikk og buss. Neermeste matbutikk er Bunnpris Adamstuen.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

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

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2025 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
Oppdragsnr.: 13722-3333 Befaringsdato:  08.04.2026 Side: 16 av 20
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 813671701
Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 06.04.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 06.04.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 06.04.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 06.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 30.04.2026
2 30.04.2026 Lagt inn utfyllende informasjon om veldikeholdsplan.

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 13722-3333 Befaringsdato:  08.04.2026 Side: 17 av 20
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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.: 13722-3333

Befaringsdato: 08.04.2026

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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Tilstandsrapportens avgrensninger

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.: 13722-3333

Befaringsdato: 08.04.2026

* 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/XS52769

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Nabolagsprofil

Stensgata 32D - Nabolaget Stensparken - vurdert av 149 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport

& Adamstuen 4 min &
Linje 19N 0.3 km

Adamstuen 4 min &
Linje 17,18 0.3 km

Majorstuen 16 min &
T-bane, buss, trikk 1.3 km

Majorstuen 17 min #
Linie1,2,3,4,5 1.4 km

Nationaltheatret stasjon 7 min &
Totalt 10 ulike linjer 2.4 km

Skoler

Boltelokka skole (1-7 kl.) 7 min &
341 elever, 18 klasser 0.6 km

Marienlyst skole (1-10 kl.) 11 min &
971 elever, 65 klasser 0.9 km

Ulleval skole (1-7 Kkl.) 16 min &
335 elever, 17 klasser 1.3 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 4min &
416 elever, 25 klasser 0.3 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10 k) 11 min &
408 elever, 30 klasser 1 km

Heltberg Bislett 11 min %

Kristelig gymnasium 11 min &
450 elever, 15 klasser Tkm

a Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

ﬁ Kvalitet pa skolene
Veldig bra 83/100

» Naboskapet
Hoflige 58/100

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 Stensparken 1562 1078

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Barnehager

Fagerborg menighetsbarnehage (1-5 &r) 6 min £
69 barn 0.5 km

Fagerborggaten barnehage (0-5 ar) 7 min &
72 barn 0.6 km

Kirsebaerjordet barnehage (1-5 ar) 8 min %
59 barn 0.6 km

Dagligvare

Joker Adamstuen
PostNord, sendagsapent

Joker Theresesgate
PostNord, sendagsapent

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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

g 1 Trikk Valkyrien

K 2. Gaende

@ Boots apotek Bislett

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

' Kollektivtilbud

Veldig bra 92/100 B 40% i barnehagealder

. W 33%6-124r
i Shoppingutvalg 9% 13-15 &
Meget bra 87/100 W 18%16-18 &r

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Familiesammensetning
Sport

@ Stensparken - ballokke
Ballspill

Sophus Bugges plass
Ballspill

EVO Adamstuen

The Work Out

Boligmasse

B 8% rekkehus
B 90% blokk
. 2% annet

«Bislett er et trivelig omrade & bo i! Det
er kort vei til alt Oslo har & by p3,
samtidig er det relativt rolig. Bislett har
0gsa alle servicetilbud du trenger i det
daglige!»

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
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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

gﬁa Bolighygg med flere boenheter
(© stensgata 32 D, 0358 OSLO

() OSLO kommune

# gnr. 216, bnr. 200, snr. 11

Sum areal alle bygg: BRA: 68 m? BRA-i: 56 m?

Befaringsdato: 08.04.2026 Rapportdato: 30.04.2026 Oppdragsnr.: 13722-3333 Eiendomsverdi ref nr: XS2769

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

a3
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

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.

@yum Takst og Eiendom AS

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

kontaktinfo og medarbeidere.

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

skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Erik @yum

Uavhengig Takstingenigr
erik@taksthuset.no
900 88 685

N

Norsk takst

Medlem av

Oppdragsnr.:  13722-3333 Befaringsdato: 08.04.2026
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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

@yum Takst og Eiendom AS ‘

Heggelibakken 4 k I l
0375 OSLO

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

er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1903

Ga til side

UTVENDIG

Bygard oppfart i baerende murkonstruksjoner. Fasaden er pusset og
malt.

Skratakskonstruksjon i tre. Ukjent taktekking.
2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede.

Toflgyet balkongdgr fra 2016 med glassfelt.Profilert ytterdgr med
tradglass. Eldre dgr. Nyere brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert
(35 db) der til baktrappen.

Balkong i stal med rekkverk i stal. Gulvet har platting i tre. Balkongen
er pa ca. 3 m2. Det er stikkontakt pa balkongen. Balkongen er
omtrent sydvendt.

Ga til side

INNVENDIG
Gulv: Malt tregulv i stuen og soverommet i stuen. Mikrosement pa
kjgkken og entré. Vegg til veggteppe pa det minste soverommet.
Veggflater: Malte flater og malt panel. Fliser mellom benkeskap og
overskap pa kjgkkenet. Himling: Malt glatt himling og malt panel.
Rosett i stuen. Det ma paregnes at det kan forekomme bruksmerker
etter normal bruk, veggfester etc. Noen mindre riss i himling stue.

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

Pipelgp i tegl fra byggear. Vedovn i stuen med glassdgr. Peisplate i
mikrosement.

Det foreligger ingen informasjon om mangler eller pdbud (som for
eksempel fyringsforbud). Eier opplyser at ovnen fungerer som den
skal.

Profilerte innerdgrer med terskler. To skyvedgrer til entré og det
minste soverommet.

Oppvarming: Det er montert elektriske panelovner. Varme i
baderomsgulvet. Det er ogsa gulvvarme i entréen og i stuen. Vedovn
i stuen. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

VATROM
Bad:

Ga til side

Bad med dusjnisje med dobbel dusjgarnityr, servant med ett greps
blandebatteri og vegghengt toalett. Det er utfgrt fuktsgk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Fra egenerklaering fra forrige salg: "Baderommet er nytt hgsten
2017, ble revet helt til skallet og bygd opp pa nytt, med rgr-i-rgr

Oppdragsnr.: 13722-3333

Befaringsdato: 08.04.2026

87

system, nytt sluk og membran."

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Elektrisk styrt vifte. Overstrgmming under dgren for tilluft.

Det er utfgrt hulltaking bak dusjen i tilstgtende rom. Det er isolasjon
i veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er utfgrt fuktmaling, sett
og luktet etter fukt/misfarging. Fuktmaling er utfgrt med pigger og
Protimeter MMS 3 i treverk. Det er ikke avdekket misfarging eller
merkbar fukt.

Ga til side

KI@KKEN

Kjgkkeninnredning fra IKEA med glatte fronter og integrerte
hapndtak. Tre benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart
blandebatteri. Det er feldt ned en flis i del av benkeplaten. Induksjon
koketopp og innebygget stekeovn. Det er satt inn vinskap. Integrert
kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er montert komfyrvakt.

Kjgkkenet er opplyst & vaere fra 2016 i nettannonse fra salg i 2020.
Ventilator pa kjgkkenet. Eier opplyser at den er koblet pa kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Rgrene har stoppekraner.
Bad: Luke i himling med samlestokker og stoppekraner. Skjult anlegg
forgvrig. Alle rgrarbeider som ble utfgrt i 2017 er utfgrt av NM Regr.
(Ref. egenerklaering fra forrige salg).

Ga til side

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Eldre soilrgr i
stgpejern er delvis tilgjengelig i boden i baktrappen. Vurderingen
gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke
er tilgjengelige for inspeksjon.

Elektrisk avtrekksventil pa badet. Ventilator pa kjskkenet. Stue og
soverom er ikke ventilert utover apning av vinduer.

Opplegg for vaskemaskin i boden i baktrappen.

Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter plassert i boden i baktrappen.
Det er ikke svimerker pa tilkoblingspunktet for elektrisitet.

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbrytere.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 9
kurser. Det er fremlagt dokumentasjon pa eltilsyn utfgrt av Elvia fra
2024.

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

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under
dette avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket
awvik).

Ga til side
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Beskrivelse av eiendommen

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

Boligbygg med flere boenheter

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

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens
elektroniske byggesaksarkiv. Planlgsningen er endret med
etablering av et soverom og bad der hvor det opprinnelig er
tegnet inn kjgkken. Pa byggetegninger er det tegnet en dgr ut
i baktrappen der hvor det i dag er bad, den dgren er flyttet til
soverommet.

Oppdragsnr.: 13722-3333 Befaringsdato: 08.04.2026 Side: 6 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

o000

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13722-3333
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Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan vaere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der det i
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklzering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for & sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

(I STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© innvendig > Pipe og ildsted Ga til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

iﬂr Utvendig > Dgrer - 2 Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

0 Vatrom > 2. etasje > Bad > Sanitzerutstyr og a til si
. innredning

0 Kjgkken > 2. etasje > kjpkken > Overflater og Gatil side
innredning

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side
ikke utfgrt med radonsperre.

Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra
dagens byggtekniske forskrift.

08.04.2026 Side: 7 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand
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Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1903 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

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

Vedlikehold

Boligen fremstar som normalt pen og med normal bruksslitasje. Se

punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse
2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede.

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

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Dgrer
Beskrivelse

Toflgyet balkongdgr fra 2016 med glassfelt.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt
J Dgrer - 2
Beskrivelse

Profilert ytterdgr med tradglass. Eldre dgr. Nyere brannsertifisert (B 30)
og lydklassifisert (35 db) dgr til baktrappen.

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

Inngangsdgr har generell bruksslitasje og alderstegn. Dgren har ikke
synlig brannsertifisering.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Balkong i stal med rekkverk i stal. Gulvet har platting i tre og
underliggende platekonstruksjon for oppsamling av regnvann.
Underliggende konstruksjon er ikke tilgjengelig for inspeksjon.
Avrenning fra balkongen gjennom apning koblet til nedigp. Hgyde pa
rekkverk er ca. 100 cm. Balkongen er pé ca. 3 m2. Det er stikkontakt p&
balkongen.

Balkongen er omtrent sydvendt.

Andre utvendige forhold
Beskrivelse
Sameiet har en vedlikeholdsplan utarbeidet av BN Takst og datert i
2019. Rapporten er bygget opp pd samme mate som denne rapporten
med tilstandsgrader og beskrivelser. | fglge videresendt e-post fra
styreleder er flere av punktene i rapporten utbedret i regi av sameiet.
Han skriver ogsa "Den siste litt stgrre vedlikeholdsoppgaven fra
tilstandsrapporten er rgrfornyelse, som vi skal i gang med i ar."

Det henvises til rapporten for detaljer.

TG satt i dette punktet gjelder kun det faktum at det er utarbeidet en
relevant vedlikeholdsplan. Det er ikke en vurdering pa byggets tilstand.
Det henvises til vedlikeholdsplanen for detaljer og tilstandsgrader pa
bygningsdeler.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
Gulv: Malt tregulv i stuen og soverommet i stuen. Mikrosement pa
kjgkken og entré. Vegg til veggteppe pa det minste soverommet.
Veggflater: Malte flater og malt panel. Fliser mellom benkeskap og
overskap pa kjskkenet. Himling: Malt glatt himling og malt panel. Rosett
i stuen. Det ma paregnes at det kan forekomme bruksmerker etter
normal bruk, veggfester etc. Noen mindre riss i himling stue.

Ifglge nettannonse fra forrige salg er leiligheten pusset opp i perioden

2016 til 2017. Eier opplyser at det er malt i flere omganger i perioden
2020- 2026.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Dgr til baktrapp subber i karm/terskel.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
Inngangsdgren naermer seg bytte. Dette kan vaere et ansvar som ligger
hos sameiet uten at det er sjekket ut naermere. Det kan ogsa veere
fgringer pa type dgrer osv.
Dgr til baktrapp: Justere dgren. Konsekvens av subbing av dgr er
slitemerker i terskel/karm og pa sikt kanskje en dgr som er vanskelig &
lukke/apne.
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Boligen har etasjeskille i tre. Det er utfgrt stikkmalinger med laservater
over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt tilfeldige
steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover toleransekravene
angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Stikkmalinger er utfgrt i soverom og stue.

Alle malinger er innenfor kravene for TG 1. Det er malt noe skjevhet.
St@rst avvik er malt i stuen med ca. 4 mm. gjennom hele rommet og ca.
2 mm. over 2 meter i samme rom. Andre plasseringer av laser kan gi
andre resultater.

@ Pipe og ildsted

Beskrivelse

Pipelgp i tegl fra byggear. Vedovn i stuen med glassdgr. Peisplate i
mikrosement. Feieluke/sotluke ikke lokalisert, men antatt i kjeller eller
pa loft. Pipelgpet er tilgjengelig for inspeksjon pa 4 sider. (Kravet er to
tilgjengelige sider pa elementpiper og piper med nye rgykrgr. Kravet er
fire sider pa teglpiper).

Det foreligger ingen informasjon om mangler eller pabud (som for

eksempel fyringsforbud). Eier opplyser at ovnen fungerer som den skal.

Vurdering av avvik:
o |Idfast plate mangler pa gulvet under/foran ildstedet.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Peisplate er for kort. Ubrennbar plate skal ligge 30 cm. ut fra ildsted.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelgp.
¢ Det ma monteres ildfast plate under/foran ildsted.

Montere peisplate i henhold til gjeldende regler. Se illustrasjon.

Undersgkelser av pipelgp vil typisk vaere sameiets ansvarsomrade. |
tillegg har Feiervesenet tilsynsplikt og fglger opp dette med jevnlige
kontroller. Det er ikke den enkelte beboer som skal undersgke
pipelgpet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

4,
/ % °
/
%
7
= 7

Kaminomramming

Ubrennbart materiale
eller ubrennbar plate

Prinsippskisse peisplate. (Kilde: Sintef).

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Profilerte innerdgrer med terskler. To skyvedgrer til entré og det minste

soverommet.

Oppdragsnr.: 13722-3333

Oppvarming
Beskrivelse

Det er montert elektriske panelovner. Varme i baderomsgulvet. Det er
ogsa gulvvarme i entréen og i stuen. Vedovn i stuen. Eier opplyser at alle
varmekilder fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Bad med dusjnisje med dobbel dusjgarnityr, servant med ett greps
blandebatteri og vegghengt toalett. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater
uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Fra egenerklzering fra forrige salg: "Baderommet er nytt hgsten 2017,
ble revet helt til skallet og bygd opp pa nytt, med rgr-i-rgr system, nytt
sluk og membran."

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Mikrosement pa veggflater. Malt glatt himling.

2. ETASIE > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Ved
testing av dusjen renner vannet mot sluket.

2. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Sluk med klemring og membranmansjett.

TG er satt pa alder.
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Sluk.
2. ETASIE > BAD

Saniteaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning med servant med ett greps blandebatteri og underskap. To
dusjbatterier med handdusj og regnskogdusj. Vegghengt toalett med
innebygget sisterne.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pdga over tid uten
a bli oppdaget. Dette kan fgre til fuktskader i omkringliggende
byggematerialer. Drensapning bgr etableres.

fbar topplate o frontplate

- Monsenngaramme

Sateme

I Flser
[ Ui
=
| 4 Avepsror Flis eller ov
3 Momexan
Foll vl shuk
— !l - '

-

Illustrasjon pa innebygget sisterne. Kilde: Sintef.
2. ETASJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Elektrisk styrt vifte. Overstramming under dgren for tilluft.

Arstall: 1903

2. ETASIE > BAD

m Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3333

Det er utfgrt hulltaking bak dusjen i tilstgtende rom. Det er isolasjon i
veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er utfgrt fuktmaling, sett og
luktet etter fukt/misfarging. Fuktmaling er utfgrt med pigger og
Protimeter MMS 3 i treverk. Det er ikke avdekket misfarging eller
merkbar fukt.

TG er satt pa selve fuktmalingen.

Fuktmaling i hulrom i veggen bak dusjen.

KIBKKEN

2. ETASJE > KJBKKEN

(m Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning fra IKEA med glatte fronter og integrerte hapndtak.
Tre benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.
Det er feldt ned en flis i del av benkeplaten. Induksjon koketopp og
innebygget stekeovn. Det er satt inn vinskap. Integrert kjgleskap/fryser
og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen
synlige lekkasjer. Det er montert komfyrvakt.

Kjgkkenet er opplyst & veere fra 2016 i nettannonse fra salg i 2020.
Arstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

Krav til lekkasjestopper/-varsler kom i 2010. Dette skal vaere montert i
forbindelse med oppvaskmaskin, eventuelt andre vanninstallasjoner og
skal veere montert pa rgropplegget. Noen oppvaskmaskiner har
pamontert egen lekkasjestopper pa slangen pa maskinen, men denne er
ikke godkjent i denne sammenheng.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Uten lekkasjestopper/-varsler vil eventuelle lekkasjer fra
oppvaskmaskinen forarsake stgrre skader pa gulv og annen innredning.

2. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Ventilator pa kjgkkenet. Eier opplyser at den er koblet pa kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger
Beskrivelse
Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Rgrene har stoppekraner.

Bad: Luke i himling med samlestokker og stoppekraner. Skjult anlegg
forgvrig.

Alle rgrarbeider som ble utfgrt i 2017 er utfgrt av NM Rer. (Ref.
egenerklaering fra forrige salg).

Samlestokker med stoppekraner.

LD Avigpsror
Beskrivelse

Synlige avigpsrgr er av plast (under servanter etc.). Eldre soilrgr i
stgpejern er delvis tilgjengelig i boden i baktrappen. Vurderingen gjelder
synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er
tilgjengelige for inspeksjon.

Soilrgr er som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avigpsrgr
under servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen
gjelder interne rgr.

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

Gjelder soilrgr.
Konsekvens/tiltak

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

Eldre avigpsrgr har stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre
til vannskader.

| JP8 Ventilasjon
Beskrivelse
Elektrisk avtrekksventil pa badet. Ventilator pa kjgkkenet. Stue og
soverom er ikke ventilert utover apning av vinduer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 13722-3333

Befaringsdato: 08.04.2026

Det burde veert flere ventiler i vegger og/eller vinduer for bedre tilfgrsel
av friskluft. Det er likevel ikke noe i veien for & benytte vinduer som kilde
til friskluft selv om det skal vurderes som avvik i denne sammenheng.

Andre VVS-installasjoner
Beskrivelse

Opplegg for vaskemaskin i boden i baktrappen. Det er opplyst at det er
sluk i gulvet. Sluket er ikke tilgjengelig pa befaringen.

' Li-'8 Varmtvannstank
Beskrivelse

Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter plassert i boden i baktrappen. Det er
ikke svimerker pa tilkoblingspunktet for elektrisitet.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke godkjent med
dagens regler pa beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte
tilkobling til nettet. Gjeldende regler kom i 2008 og ble revidert i 2014.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Det bgr etableres fast tilkobling av berederen i henhold til gjeldende
forskrifter.

Manglende fast tilkobling gker risikoen for varmegang og brannfare i
tilkoblingen. Kontakt elektriker.

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 fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbrytere.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 9
kurser.

Anlegget er oppgradert i 2016 i fglge nettannonse fra 2020. Hva konkret
som er gjort er ikke kjent.

Det er fremlagt dokumentasjon pa eltilsyn utfgrt av Elvia fra 2024. Elvia
presiserer at det utfgres en stikkprgvekontroll og at feil kan forekomme
selv om tilsyn er utfgrt. Avvik er lukket i fglge tilsynsrapporten.

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)?

Side: 12 av 20



Stensgata 32 D, 0358 OSLO
Gnr 216 - Bnr 200
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4 k
0375 0SLO  Norsk takst

Ja

Spgrsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er fremvist samsvarserklaering pa "Montering av stikkontakt.
Feilspking av lysstyring" fra 2021. Arbeidene er utfgrt av Ing.
Morten Fure AS.

Det er fremvist samsvarserklaering pa "Feilsgking og rep. av lys i
soverom" fra 2026. Arbeidene er utfgrt av Ing. Morten Fure AS.

Det er fremvist samsvarserklaering pa "Montering av taklampe" fra
2026. Arbeidene er utfgrt av Ing. Morten Fure AS.

Se erklzeringene for nermere spesifikasjon.

| forbindelse med rehabilitering av leiligheten i 2017 skal det i
h.h.t. tidligere eier blitt utfgrt elektriske arbeider av firmaet
MerElektro AS. Det ogsa opplyst at han utfgrte noe enkle arbeider
selv, men at alt ble sjekket av firmaet MerElektro. Det foreligger
ikke samsvarserklaering pa dette arbeidet.

Det er ukjent om det er utfgrt andre arbeider pa anlegget som
Igser ut krav om samsvarserkleering.

Inntak og sikringsskap

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

Nei

Generell kommentar

| folge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

Sikringsskap.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Oppdragsnr.: 13722-3333

Befaringsdato: 08.04.2026

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette
avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket avvik).

Vurdering av avvik:

e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

* Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske
forskrift.

Radon er en luktlgs gass som i store konsentrasjoner kan ha negativ
helsemessig pavirkning. Radonmaling vil avdekke om det er behov for
tiltak. Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, hgy og
sarlig hoy. | fplge radonkart over dette omradet er omradet vurdert
med moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).

Branncelle: Inngangsdgren har ikke synlig brannsertifisering. Det er en
rgrgjennomfgring fra badet og ut i baktrappen. Rgrene er kasset inn.
Dette er ogsa omtalt i prospekt fra tidligere salg. Om dette er en
godkjent Igsning er ikke avklart. Det kan ikke utelukkes at det ved et
tilsyn vil patales. Det kan ogsa veere at sameiets styre kan ha utfyllende
informasjon om forholdet.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

For a avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling ma det gjgres
narmere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person.

Tegnforkdanng
¥
Aktsomhersqrad
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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.: 13722-3333 Befaringsdato:

96

08.04.2026

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) nngiassstbalkong Sum etia=segogibalkonzareal

(BRA-b) (TBA)
2. etasje 56 56 3

Baktrapp 1 1
Kjeller 7 7

Loft 4 4

Sum 56 12 3
SUM BRA 68

Romfordeling

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

2. etasje Bad, entré, kjgkken, 2 soverom, stue

Etasje

Baktrapp Ekstern bod
Kjeller Kjellerbod
Loft Loftsbod

Kommentar
Himlingshgyde er ca. 325 cm. i stuen. Ca. 282 cm. pa kjgkkenet.

Balkong (TBA) avrundet til 3 m?2.

Kjellerbod (BRA-e) pa ca. 7 m2. Loftsbod med gulvareal pa ca. 10 m2. Bod i baktrapp pa ca. 1,3 m?, avrundet til 1 m2. Loftsboden har skratak.
Malbart areal er avrundet til 4 m?. Loftsboden og boden i trappen er merket med 11. Kjellerboden er ikke merket. Boder er pavist av eier.
Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har statt
for prosessering av rafilen og utarbeidelse av malsatt plantegning og arealer. Det er benyttet 3D-skanner av typen Leica BLK2GO. Skanneren
sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen som gir grunnlag for ngyaktig maling.

Det tilbys ogsa tilleggsprodukter som dwg. filer (arkitekt), alternative plantegninger, oversiktstegninger over hele eiendommer (gjelder
eneboliger, rekkehus) osv. Ta kontakt eventuelt ved interesse.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv. Planlgsningen er endret med etablering
av et soverom og bad der hvor det opprinnelig er tegnet inn kjgkken. Pa byggetegninger er det tegnet en dgr ut i baktrappen
der hvor det i dag er bad, den dgren er flyttet til soverommet.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Diverse el-arbeider og maling av flater. Se detaljer om oppgraderinger under konstruksjoner.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.4.2026 Erik @yum Takstingenigr

Thomas Kielland Beck Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 216 200 11 1223 m? Planinnsyn Eiet
Adresse

Stensgata 32D
Hjemmelshaver
Beck Thomas Kielland

Kommentar
Andel fellesgjeld/-formue er oppgitt av forretningsfgrer.

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Stensgt. 32 54 /1585 OBF 980411869

Felles formue Felles gjeld:

Kr. 59428 31.12.2025 Kr. 203 717 27.03.2026

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Adamstuen sentralt i Oslo. Kort avstand til Oslo sentrum, Bislet stadion, Stensparken, St. Hanshaugen park, forretninger,
servicetilbud med mer. Godt utbygget kollektivtilbud med trikk og buss. Neermeste matbutikk er Bunnpris Adamstuen.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

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

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2025 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
Oppdragsnr.: 13722-3333 Befaringsdato:  08.04.2026 Side: 16 av 20
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 813671701
Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 06.04.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 06.04.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 06.04.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 06.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 30.04.2026
2 30.04.2026 Lagt inn utfyllende informasjon om veldikeholdsplan.

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.: 13722-3333

Befaringsdato: 08.04.2026

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.

Side: 18 av 20



Stensgata 32 D, 0358 OSLO
Gnr 216 - Bnr 200
0301 OSLO

@yum Takst og Eiendom AS ‘ I I

Heggelibakken 4
0375 OSLO Norsk taksl

Tilstandsrapportens avgrensninger

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.: 13722-3333

Befaringsdato: 08.04.2026

* 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/XS52769

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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‘Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 27.03.26 Side 1 av 2 .'.

Sameiet Stensgt 32 Var ref.: 773111 Fedselsdato eier: 16.10.1994
STENSGATA 32 D Type: Eierseksjonssameie
0358 OSLO Eiere: Thomas Kielland Beck

Organisasjonsnr: 980 411 869 Seksjonsnr: 11

1: Felleskostnader

Tot. innev. maned:

Felleskostnader: ~ Felleskostnader
Avdrag IN-lan
Renter IN-lan

3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (lan) 203 717 Gjeld siste arsoppg.: 204 520
Klient ajourf. 1an: 5923 067,34 Klient gj. s. arsoppg.: 2935241

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 90537074530, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 27.03.2026: 7.39% pa.
Antall terminer til innfrielse: 244
Saldo per 27.03.2026: 2 923 720
Andel av saldo: 203 717
Farste termin/ferste avdrag: 30.12.2025 ( siste termin 30.06.2046 )
Opprinnelig innfrielse 1an (IN): 6
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 6
4: Sarskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Else Marie Lingaas

Adresse: Stensgata 32 C

Postnr/-sted: 0358 OSLO

E-post: stensgata32@gmail.com

5: Restanse felleskostnader pr. 27.03.2026
Utestaende saldo: 0

Felleskostnader: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0

6: Ligning - 2025
Gjeld: 204 520 Andre inntekter:

Annen formue: Utgifter: 16 137
7: Palydende
Palydende: Opprinnelig innskudd:

Overdekning:

Seksjonsnr: 1 Partialobligasjonsnr:

8: aningleiendom

Gards/bruksnr: 216/200 - seksjon: 11

Bygningstype: Bygard

Feste/eiet tomt: Eiet

9: Forsikring

Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 81367170
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Etasje: Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis:

Parkeringstype:

Systemlas: i Antall rom:

Husdyrhold: Oppr. antall rom:

Livslgp standard: i Kategori: Leilighet
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Boligopplysninger: ©BF

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 27.03.26 Side 2 av 2 5
Sameiet Stensgt 32 Var ref.: 773111 Fodselsdato eier: 16.10.1994
STENSGATA 32D Type: Eierseksjonssameie
0358 OSLO Eiere: Thomas Kielland Beck

Organisasjonsnr: 980 411 869

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Fasiliteter:

VEDLIKEHOLD

Det vises til arsmeldinger for rehabilitering/sterre vedlikehold utfgrt de siste arene.

EIERSKIFTE

Det folger av vedtektene at nye eiere skal godkjennes av styret ved eierskifte.

VAKTMESTER OG RENHOLD

Sameiet har egen vaktmester/portner, Kjetil Skgien og kan treffes pa tif 93012201.

Sameiet har avtale om renhold (trappevask) med Rene Trapper AS.

NGKLER OG SKILT

Ngkler til inngangsder og kjeller kan bestilles hos styret. Ringeklokke oppdateres av styret ved eierskifte. Skilt til postkasse er den
enkeltes ansvar. Ved tap av ngkler til postkasse, kontaktes Posten.

TV OG BREDBAND

Sameiet har avtale med Telia for leveranse av bredband og/eller kabel-TV.

Beboere kan selv velge innhold i pakken (velge TV og bredband eller kun bredband med heyere hastighet), eller kjgpe til hayere
hastigheter eller andre tilleggstjenester fra Telia.

KORTTIDSUTLEIE

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

AVTALE OM SZAERFORDELT LAN MED INNBETALINGSMULIGHET

Sameiet Stensgt 32 har etablert avtale om saerfordelt Ian med innbetalingsmulighet 90537074530.

For a innfri din andel fellesgjeld ma det inngas avtale med laget. Innbetaling kan gjeres to ganger pr ar - senest 10. mars eller 10.
september. Etter nedbetaling vil det manedlige kravet bli redusert, fra den pafglgende maned etter innbetaling, dvs. april eller oktober.
Ved forsinket reduksjon blir dette fanget ved avregning.

Renter og avdrag avregnes etterskuddsvis hvert kvartal, ved innfrielse / nedbetaling og ved flytting. Ved salg kan dette medfere at det
oppstar en restanse, selv om felleskostnadene er betalt ut overtagelsesmaneden. Eventuell restanse vil bli etterfakturert selger.

Seksjonseiere som benytter seg av nedbetalingsordningen er ikke fritatt for ansvar etter sameiebrgken dersom kreditor iverksetter
gjeldsforfalgning. Det samme gjelder ny eier som overtar en seksjon hvor andel fellesgjeld er innbetalt.

Annen informasjon:
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Var dato.: Var ref.:
27. mars 2026 77311/
Vart oppdragsnr.: Deres ref.:
E20260516 01260068

Emera No1 AS
Henrik Ibsens gate 40-42
0255 OSLO

E-post: anders.mogseth@emera.no
TIf./Mobil: 994 02 232

MEGLEROPPLYSNINGER - OVERDRAGELSE AV SEKSJON | EIERSEKSJONSSAMEIE
EIERSEKSJONSSAMEIE: Sameiet Stensgt 32

SEKSJONSNUMMER: 1

EIER(E): Thomas Kielland Beck

Eventuell godkjennelse ma innhentes skriftlig fra styret, se boligopplysningene.

Ved salg ma forretningsferer fa opplyst salgssum og overtagelsesdato.

Vi ber om at bade kjgper og selger informeres om at kjaper vil fa tilsendt egen
betalingsinformasjon for felleskostnader. Kjgper skal dermed ikke benytte selgers
betalingsinformasjon. Kjgper vil fa eFaktura i nettbanken hvis en har «takket ja til alle
eFakturaer» i egen nettbank. Felleskostnader falger kalendermaned. Selger holdes ansvarlig
for overtakelsesmaneden.

Megleropplysninger: Kr 4 382 Inkl. mva.
Eierskiftegebyr: Kr 6 725 Inkl. mva.

Gebyret blir fakturert nar OBF har mottatt melding om eierskifte.

OBS: Meglerhenvendelser bes sendt firmapost@obf.no.

Vennlig hilsen

OSLO OG OMEGN BOLIGFORVALTNING AS

Saksbehandler

Vedlegg:
Regnskap, vedtekter og ordensregler
Reguleringsplan/nabovarsel - hvis bekjent av oss

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS e Foretaksnummer 988 370 746 MVA e Bank 1600 40 74509
Innspurten 11C 0663 Oslo ¢ Postboks 4301 Nydalen 0402 Oslo e e-post firmapost@obf.no e Telefon 22 12 23 40
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET STENSGATEN 32

1. Beboerne plikter & folge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av
husstanden og dem som gis adgang til leilighetene. Husk at en lojal oppfalging av reglene
fra den enkeltes side er et vesentlig bidrag til et godt bomiljg, og ivaretagelse av
eiendommen.

2. Meldinger fra styret til beboerne er & betrakte som midlertidig husordensregler. De ma
endelig vedtas av pafslgende sameiemgte.

3. Av hensyn til brannsikkerhet, renhold og generell adkomst til oppgangene er det ikke
adgang til & ha gjenstander stdende pa gulvet i trapperommene. Det samme gjelder
kjellerganger og loft.

Barnevogner skal i inngangspartiene plasseres best mulig under trappa.

Sykler ma plasseres ute i sykkelstativ i gardsrommet eller i sykkelkjeller.

@nsker noen a utstyre veggene i oppgangene med bilder, lampe, planter el.l. skal det
veere enstemmighet om dette blant beboerne i den enkelte oppgang.

4. Enhver beboer skal behandle eiendommen med tilharlig aktsomhet. Man plikter &
erstatte all skade som skyldes ham selv, hans husstand eller leietaker.

Skader eller gdeleggelse forarsaket av barn, plikter de respektive foreldre uoppherlig a
erstatte.

5. Fremleie av en seksjon skal godkjennes av styret. Det er utleiers plikt & sette leitetagere
inn i husreglene, gi oppleering i brannvarslingsanlegg samt rapportere til styret leietagere
med kontaktinformasjon.

6. Utvendig tarkeplass bar kun brukes pa hverdager.

7. Toy som henges til tork pa torkeloftet ma veere godt oppvridd, det er vedkommendes
plikt & pase at det ikke samler seg vann pa gulvet fra det opphengte tay. Toyet tas ned sa
snart det er tort.

Foravrig er det forbudt & hensette uvedkommende gjenstander pa terke-loftet.

8. Samtlige beboere plikter til & vaere med pa rengjering.av baktrapper, loftene,
kjellerganger o.a. fellesrom. Rengjaring foretas to ganger om aret.

9. Loftsluker, kjellervinduer og trapperomsvindu ma ikke bli stdende apne.
Den som apner vinduene for Iufting er selv ansvarlig for at de blir lukket igjen.

10. Lufting eller risting av sengeklzer, matter etc. eller torking av tey i vinduene eller pa
verandaene er ikke tillatt.

11. Alle rom ma holdes oppvarmet pa en slik mate at vann og avlep ikke fryser. Skader
som oppstar p.g.a. frysing av vannledninger, lekkasjer eller tilstopping av avlgpsror i
leilighetene, erstattes av vedkommende beboer. Bare klossettpapir ma kastes i klossettet.

12.Soppel ma pakkes godt inn for & hindre lukt og tilgrising av seppelkassene. Det ma
ikke kastes brennende, lett antennelig og lett knuselig avfall i kassene. Sgppelkassene er
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beregnet pa alminnelig husholdningsavfall, og avfall i forbindelse med oppussing og ut/
innflytting skal ikke fylle opp kassene, og ma heller ikke plasseres utenom sgppelkassene.
Juletre ma vedkommende selv besgrge fiernet.

14. Beboerne plikter & sarge for ro og orden i og utenfor leilighetene, som ikke ma brukes
slik at andre generes. Fra kl 23:00 til kl 07:00 ma beboerne viser szerlig hensynsfullhet slik
at andre beboere nattesgvn ikke forstyrres. Dersom det skal holdes fest som kan forstyrre
naboene, skal disse varsles ved oppslag.

Musikk- og sangundervisning tillates bare etter skriftelig avtale med styret og/eller
naboene.

Royking er forbudt i trapperom og innvendige fellesomrader, og ved rayking utendgrs skal
det unngas i neerheten av apne vinduer. Avfall, sneiper o.l. skal tas med inn eller fiernes.

15. Dersom dyreholde er til ulempe, forstyrrelse eller genanse for beboerne, kan styret
nekte fortsatt dyrehold. Dyreholder plikter & pase at dyr ikke gjor fra seg pa fellesarealene.
Det ma ikke legges ut mat.

16. Ved lagring av ved i kjellerboden ma denne plasseres ut fra ytterveggen og opp fra
gulvet sa eventuell fukt pa gulv eller vegg far tarket opp.
Luftespaltene pa kjellervinduene ma til enhver tid holdes apne.

17. Inngangsdgrene og port skal alltid holdes |ast.

18. Styrets godkjennelse innhentes for alle forandringer som har innvirkning pa
bebyggelsens utseende, som f.eks. maling, radio- og TV antenne, flaggstenger og skilt
eller andre utvendig, faste innretninger.

Innvendig endringer i leilighetene som medfarer inngrep i byggets baerende
konstruksjoner ma ikke foretas. Likeledes ma det heller ikke foretas forandringer som kan
veere til ulempe for naboer ved f.eks. at lydisolasjon svekkes.

Ved brudd pa denne bestemmelse kan styret kreve at forholdet tilbakefares til det
opprinnelige.

19. Ved oppussing plikter seksjonseier & holde bergrte fellesarealer tilstrekkelig rene
innen rimelig tid. Avvik fra dette vil fare til at et rengjoringsfirma bestilles av styret til
seksjoneiers regning.

20. Arbeid som medfarer sjenerende stoy skal pa lgrdager ikke foretas for kl 10 eller etter
kl 18. Slikt arbeid skal ikke utfgres pa sen- og helligdager.

Oppdatert arsmotet 30.05.2016
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VEDTEKTER FOR SAMEIET STENSGATEN 32 | OSLO

vedtatt i arsmatet 8/3 2001
i medhold av lov om eierseksjoner
23. mai 1997

Revidert i mate 26. februar 2019
Endret i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017
Sist endret i arsmatet 16.06.21

§1 SAMEIETS NAVN
Sameiets navn er sameiet Stensgaten 32 og ble opprettet ved seksjonerings-
begjeering tinglyst 28.05.1987.

Sameiet omfatter eiendommen Stensgata 32 A-E med Gnr 216, Bnr 200 i
Oslo kommune.

Sameiet bestar av 23 boligseksjoner og 1 naeringsseksjon i henhold til sek-
sjoneringsbegjeering tinglyst 28.05.1987 med senere endringer.

§ 2 DEFINISJON

Sameiet er et eierseksjonssameie etter lov om eierseksjoner av 16. juni
2017 (heretter eierseksjonsloven). Loven kommer til anvendelse s langt
disse vedtekter ikke fastsetter avvikende bestemmelser, forutsatt at avvi-
kende bestemmelser kan vedtas etter gjeldene lov.

§ 3 SAMEIETS FORMAL

Sameiets formal er:

1. lvareta driften av sameiet.

2. Administrere bruk og vedlikehold av fellesanlegg og felles areal.
3. lvareta alle saker av felles interesse for sameierne

| tilfelle tvil om en sak er av feiles interesse, avgjores sparsmalet med al-
minnelig flertall i arsmote

§ 4 DISPOSISJONSRETT OVER SEKSJONENE

§ 4.1 Bebyggelsen og tomten

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

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

I en eventuell fremtidig overdragelsesavtale er oppdelingsbegjaeringen og
vedtektene en integrert del av overdragelsesavtalen.
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§ 4.2 Begrensninger i muligheten til a kjgpe eller pa annen mate er-
verve boligseksjoner

Ingen kan kjgpe eller p&4 annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Eier-
seksjonsloven § 23 annet ledd lister opp unntak fra denne bestemmelsen.

§ 4.3 Seksjonseiernes rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over sin egen seksjon med de begrens-
ningene som falger av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse
vedtektene. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin
egen seksjon.

Innenfor sin bruksenhet kan den enkelte seksjonseier ikke foreta byg-
ningsmessige arbeider eller andre arbeider som bergrer bygningens
tekniske anlegg, uten at arbeidene av seksjonseieren pa forhand er
skriftlig forelagt og skriftlig godkjent av sameiets styre.

§ 4.4. Registrering av seksjonseiere og leietakere
Sameiets styre ved forretningsfarer, skal underrettes om alle eierskifter.

Totalrestanse inklusive renter og omkostninger skal veere innbetalt sameiet
ved forretningsfarer, far overdragelse kan finne sted.

Den som kjgper eller pd annen mate erverver en seksjon (erverver av sek-
sjon) og leietaker skal godkjennes av styret. Godkjennelse kan ikke nektes
uten saklig grunn. Ved utleie plikter seksjonseier a gi leietaker innfaring i
husordensregler, vedlikeholdsregler og brannvarslingsanlegg. Seksjonseier
skal opplyse styret og forretningsfarer om leietakers navn og om egen
adresse i utleieperioden.

Enhver erverver av eierseksjoner i eiendommen skal ved ervervet skriftlig
akseptere disse vedtekter. Aksept av vedtektene medfarer at erververen
ogsa har akseptert bestemmelser i oppdelingsbegjaeringen med senere
endringer, foreliggende beslutninger i arsmatet og styremgte, husordens-
regler og vedlikeholdsregler.

§ 4.5 Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet med hoveddel og even-
tuell tinglyst tilleggsdel. Seksjonseieren har ogsa rett til & bruke fellesarealene
til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene. Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken,
bestemmer styret hvordan fellesarealene skal brukes.

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



§ 5 FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet,
er felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken. Styret kan med en maneds varsel regulere nivaet pa
akontobelgpet og ved behov kreve inn ekstraordinzere felleskostnader.

Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold.
Seksjonseiern kan ikke fremsette motkrav overfor sameiet, med mindre kra-
vet er erkjent eller rettskraftig avgjort.

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sam-
eiebrok.

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseie-
ren som fglger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp
som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.

Seksjonseierne hefter kun etter sin sameiebrgk overfor tredjemann for felles-
kostnadene. Styret skal pase at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet
etter at de forfaller, slik at man unngar at kreditor gjar krav gjeldende mot de
enkelte seksjonseiere for seksjonseiernes felles forpliktelser jf. Eierseksjonslo-
vens § 30.

§6 STYRET
6.1. Plikt til & ha et styre. Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styret bestdende av tre medlemmer og to varamedlemmer.
Det velges farste og annen vara. Styrets leder velges saerskilt. Styret velges
av arsmgtet for en periode pa ett ar. Styret velges med alminnelig flertall. Kun
fysiske og myndige personer kan veere styremedlemmer, og styre- og vara-
medlemmer ma vaere seksjonseiere. Arsmgtet fastsetter eventuelt vederlag til
styremedlemmene.

§ 6.2. Styremoter

Styrets leder innkaller til styremgte etter behov, dog minst 2 ganger i aret, el-
ler nér ett styremedlem krever det.

I innkallelsen til styremate skal angis tid og sted for mgtet og de saker som
vil bli behandlet. Innkallelsesfristen er 7 dager regnet fra da styremedlem-
mene mottok innkallelsen.Styrematet ledes av styrets leder, evt. i dennes
fraveer av valgt mateleder. Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvpar-
ten av alle styremedlemmene er til stede.

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.
Star stemmene likt, gjgr matelederens stemme utslaget.

Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Protokollen underskrives av
de fremmgtte styrerepresentanter. Den enkelte seksjonseier har ikke krav pa
a gjennomga protokollen.
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§ 6.3. Styrets oppgaver, mindretallsvern og inhabilitet

Styret skal sarge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslut-
ninger pa arsmgatet.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi
noen seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjons-
eieres bekostning.

Et styremedlem eller forretningsfarer kan ikke delta i behandlingen eller avgjo-
relsen av noe spgrsmal som medlemmet selv eller dennes nzerstaende har en
fremtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

Styreleder og et styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner samei-
ets navn.

Styret ansetter og sier opp forretningsfarer og andre funksjoneerer, gir in-
strukser for dem, fastsetter lonn og ferer tilsyn med at de oppfyller sine for-
pliktelser. Styret har pa vegne av sameiet ansvar for det felles (ytre) vedlike-
hold og for sameiets felles anlegg.

§ 6.4 Budsjettering

Styret utarbeider hvert ar budsjett som legges fram til godkjenning pa
arsmetet. Styret kan for arsmeatet justere fellesutgiftene pa bakgrunn av
den generelle prisstigningen. Fram til arsmgtet kan ikke styret foreta
ekstra gkonomiske innvesteringer overstigende halvparten av Folke-
trygdens grunnbelgp, med mindre annet er bestemt pa arsmate.

§ 7 ARSMOTET

§71 Arsmatets myndighet. Mindretallsvern.

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

§ 7.2 Ordinzert arsmgte

Ordineert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa
forhand varsle seksjonseierne om dato for mgtet med minst 6 ukers frist.
Saker som sameierne gnsker tatt opp pa arsmegtet, skal leveres skriftlig til
styret innen 21 dagen for arsmatet.

§ 7.3 Innkalling til arsmote

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal vaere pa minst atte og hayst
tjue dager. Innkallingen skal inneholde styrets arsberetning, regnskap, bud-
sjett og andre saker til behandling.Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig reg-
nes ogsa elektronisk kommunikasjon.
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Skal arsmgtet kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma
vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinn-
holdet vaere angitt i innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal tas
med i innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen etter § 7.2.

§ 7.4 Saker arsmgtet skal behandle
Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til motet.

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

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalen-
derar

c¢) behandle budsjett og vedlikeholdsplan for det kommende kalenderar

d) velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for
ordinaert arsmate sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Doku-
mentene skal dessuten vaere tilgjengelige under arsmgtet.

§7.5 Hvem som kan delta pa motet

Alle seksjonseiere har rett til 4 delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eie-
ren av en boligseksjon har rett til & veere til stede og til & uttale seg. En sek-
sjonseier kan mgte ved fullmektig som fremlegger skriftlig og datert full-
makt. Fullmakten ansees a gjelde for farstkommende arsmgte med
mindre det fremgar at det er ment noe annet i fullmaktserkleeringen.

§ 7.6 Ledelse av motet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgatet velger en annen mgtele-
der. Matelederen behgver ikke & vaere seksjonseier.

§ 7.7 Protokoll fra arsmeotet

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

§ 7.8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmetet. Saerlige begrens-
ninger i arsmgtets myndighet.

Beslutninger pa arsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis

ikke andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan
ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.
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Arsmatet kan beslutte at sameiet skal ha ordensregler. Ordensregler vedtas
av arsmgtet med alminnelig flertall av de avgitte stemmene.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa ars-
matet for & ta beslutning om:
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som gér ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle
sameiet
b) omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av ek-
sisterende bruksenheter
c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sam-
eiet som tilhgrer eller skal tilhare seksjonseierne i fellesskap
d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over van-
lig forvaltning
e) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra bo-
ligformal til annet formal eller omvendt
f) samtykke til reseksjonering som medfarer gkning av det samlede
stemmetall jf. eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum.
g) tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- og bruksinter-
esser og som gar utover vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gko-
nomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i felleskap pa mer enn
fem prosent av de arlige felleskostnadene.

Tiltak etter g) som farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa
det tidspunkt tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse sek-
sjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

§ 7.9 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmetet eller pa et annet tidspunkt, uttrykke-
lig si seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om:

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

b) opplesning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

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

kelte seksjonseierne.

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

stemmer. Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt.
Star stemmene likt, avgjores saken ved loddtrekning.
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§ 7.11 Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om
a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende
b) ens eget eller ens neerstdendes ansvar overfor sameiet
c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom
egen interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interes-
ser
d) pélegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og
39 (utkastelse) som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Farste ledd gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

§ 7.12 Ekstraordinzert arsmgte

Ekstraordinzert &rsmate skal holdes nér styret finner det nedvendig, eller nar
minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene,
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

§ 8 VEDLIKEHOLD
§ 8.1 seksjonseiernes og sameiets vedlikeholdsplikt

Innvendig vedlikehold av egen seksjon (bruksenhet) samt andre rom som hg-
rer inn under seksjonen, pahviler fullt ut for egen regning den enkelte sek-
sjonseier. Dertil besgrger og bekoster seksjonseieren vedlikeholdet av inng-
angsdgrer, vinduer og innvendig del av balkonger. Inngangsdarer til den en-
kelte seksjonen skal i utfarelse og farge veere lik de andre darene i opp-
gangen.

Ved starre vedlikeholdsarbeider eller utskiftninger som den enkelte sek-
sjonseier er ansvarlig for, sgkes arbeidene utfgrt som felles entreprise. Sek-
sjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene
og andre bruksenheter forebygges og slik at de gvrige seksjonseierne slipper
ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til seksjo-
nen.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas. Seksjonsei-
eren skal rense sluk og holde avigpsrar &pne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av seksjonseiers vedlikeholds-
plikt til og med forgreningspunktet inn til seksjonen, og elektriske ledninger til
0og med seksjonens sikringsboks.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen
og felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at
skader pa fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at
seksjonseierne slipper ulemper. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter alt som
ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt.
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Utvendig vedlikehold og vedlikehold av fellesarealer besgrges og be-
kostes av sameiet etter plan utarbeidet av styret og i prinsipp vedtatt i
arsmote

Sameiets styre har adgang til de enkelte seksjoner og boder til eksklusiv bruk
for & foreta ettersyn, installasjoner og reparasjoner nar dette er nadvendig av
hensyn til de gvrige brukere, og det tas rimelig hensyn.

Styret kan gi en seksjonseier palegg om a besgrge og bekoste ved-
likeholds- og reparasjonsarbeider hvor dette er pakrevet av byg-
ningsmessige hensyn.

Hvis slike saklig begrunnede palegg ikke etterkommes, kan styret la arbei-
dene utfare for vedkommende sameiers regning.

| den utstrekning sameierne ikke beslutter & sette bort oppgaver i forbin-
delse med eiendommens drift, er sameierne forpliktet til i fellesskap &
delta i arbeidet.

Det vises til eierseksjonsloven §§ 32 og 33 som definerer seksjonseiers og
sameiets vedlikeholdsplikt naermere.

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

Dersom seksjonseieren eller sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, kan
henholdsvis seksjonseieren og sameiet bli erstatningsansvarlig for mangelfullt
vedlikehold, se eierseksjonsloven §§ 34 og 35.

§ 8.2 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdarer, oppsetting av markiser, endring av fasade-
kledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet
plan vedtatt av arsmatet. Skal slikt arbeid utfares av seksjonseierne selv, ma
det kun skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vediekienes
punkt 7.9 og eierseksjonsloven krever arsmatets samtykke, ma ikke igangset-
tes far samtykke er gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt
tillatelse til igangsettelse. Sgknad eller melding til bygningsmyndighetene ma
godkjennes av styret for byggemelding kan sendes.

§ 8.3 Forsikring
Styret plikter & holde sameiets bygningsmasse og eiendom forsikret pa en til-

fredsstillende mate. Det anbefales at seksjonseiere tegner egen innboforsik-
ring.
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§ 8.4 Skaden pa eiendommen

Seksjonseieren er forpliktet til & erstatte skade pa eiendommen som skyldes
en sameier, hans husstand eller andre som seksjonseieren har gitt adgang
til eiendommen. Sameiestyret avgjer hvorvidt seksjonseieren selv skal be-
sagrge skaden utbedret, eller om skaden skal besgrges utbedret av sameie-
styret for seksjonseierens regning.

Bebyggelsen er forsikret ved en huseierforsikring som omfatter hele be-
byggelsen, d.v.s. bade lokaler til eksklusiv og til felles bruk. Egenandel
under forsikringen ved skader oppstatt i egen og/eller andres lokaler til
eksklusiv bruk, utvendig og/eller i fellesarealer, skal betales av den aktu-
elle sameier, dersom seksjonseieren har utvist uaktsomhet med skade til
falge.

§ 9 MISLIGHOLD

§9.1 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine
plikter, kan styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjons-
loven § 38. Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett il
a kreve seksjonen solgt. Et palegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet
innen en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks maneder fra
palegget er mottatt.

§ 9. 2 Fravikelse av bruksenheten

Hvis seksjonseierens oppfarsel medferer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravi-
kelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eiersek-
sjonsloven § 39.

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det ogsa
kreves fravikelse overfor en bruker som ikke er seksjonseier.

§ 10 FORRETNINGSFQRER

Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfa-
rer.

Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsfarer og andre
funksjoneerer, gi instruks for dem, fastsette deres lgnn eller godtgjerelse, fare
tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt & avslutte engasjementet.

Forretningsfarer sgrger for innkreving av felleskostnader fra seksjonseierne
og farer regnskap. Videre fremmer forretningsfarer overfor styret forslag til
arsoppgjar, budsjett og felleskostnader, samt utfarer de tienester som er
nevnt i forretningsfarerkontrakten, herunder begjaere tvangssalg jf. Vedtekte-
nes punkt 5.
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En ansettelse av en forretningsfarer kan bare skje med en oppsigelsesfrist
som ikke ma overstige seks maneder. Med to tredjedels flertall av stemmene
pa arsmatet kan arsmatet beslutte at en avtale om forretningsfarsel gjores
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem
ar.

§ 11 REGNSKAP OG REVISJON
§ 11.1 PIlikt til a fore regnskap

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

§ 12. PLIKT TIL A HA REVISOR
Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer.

§ 13. ENDERINGER AV VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredje-
deler av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere
krav.

§ 14. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER
For s& vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eier-
seksjoner av 16. juni 2017 nr. 65.

Som sameier vedtar jeg ovenstdende vedtekter som bindende for meg
0g mine rettsetterfalgere.

Gjennomlest og akseptert:

Oslo, den Seksjon nr.

Sameier Sameiers ektefelle/samboer
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Innkalling til
arsmote

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Innspurten 11 C, 0663 Oslo
Telefon: 22 12 23 40

E-post: firmapost@obf.no
Hos oss kan du senke skuldrene




Sameiet Stensgt 32

Arsmgte 2025

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Mandag 12.05.2025, kI
18:00

Sted: Baker Hansen Adamstuen,
Ullevalsveien 95, 0359 Oslo
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Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til 8 delta pd ordinzert 8rsmgte med forslag-, tale- og stemmerett. I
det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en fullmektig
som far rett til & stemme pa dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til stensgata32@gmail.com i forkant av mgtet for &
lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake ndr som helst.

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mgte og stemme pa mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinaert drsmgte
2025 i Sameiet Stensgt 32 mandag 12.05.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:




OBF




Arsmgte i Sameiet Stensgt 32

Mandag 12.05.2025, kl 18:00
Baker Hansen Adamstuen, Ullevalsveien 95, 0359 Oslo

1. Konstituering av ordinaert drsmgte 2025 i Sameiet
Stensgt 32

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2024
3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

3.2 Disponering av arets resultat

3.3 Revisjonsberetning

3.4 Orientering om budsjett for 2025
3.5 Godtgjorelser (styrehonorar)

Forslag til vedtak: Det er foreslatt & honorere styret med kr 36 000,-

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om fellesarealer

Styret informerer igjen om at det ikke er tillatt & oppbevare gjenstander pa
fellesarealer pd grunn av barnnsikkerhet. Sameiet risiskerer hgye bgter fra Brann- og
redningsetaten dersom det oppbevares gjenstander i fellesarealene. Dette gjelder
0gs8 under trapper, utenfor dgrer og i baktrappene. Det er heller ikke tilrddelig & sette
gjenstander pa fortauet utenfor bygarden da sameiet risikerer & fa bgter fra
Bymiljgetaten p& grunn av forsgpling. Dette gjelder ogsd byggeavfall som iSekk-
Igsninger og lignende.

Forslag til vedtak: Tas til orientering.
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5.

Forslag

5.1 Innkommet forslag fra Dag Kjeldsberg om formdlsendring av
seksjon 1

Seksjon nr. 1 er registrert som naeringsseksjon. Seksjonseier gnsker a8 sgke
bruksendring for lokalet fra naering til bolig.

Formalsendring av en seksjon krever 2/3 flertall av de avgitte stemmene pa drsmgtet,
jfr. eierseksjonsloven § 49, annet ledd, bokstav d.

Det presiseres for gvrig at form8lsendringen ogsa er betinget av godkjenning fra Oslo
kommune.

Forslag til vedtak: Arsmgtet gir sin tilslutning til at det kan sgkes om bruksendring
fra naeringsenhet til boligenhet for seksjon 1 med tilleggsdel.

Tilslutningen forutsetter at alle utgifter knyttet til omgjgringen
tilfaller seksjonseier. Arsmgtet legger til grunn at eier skal
oppfylle alle kontraktsfestede vilkar og betingelser for et
byggeprosjekt i seksjonen, og at styret skal holdes Igpende
orientert om prosjektet. Eventuelle endringer av fasaden i
forbindelse med omgjgringen vil kreve bdde et eget vedtak i et
drsmgte og godkjenning fra Byantikvaren.

Styrets innstilling: Av sameiets opprinnelige tre naringsseksjoner er det nd kun
en igjen etter at de to andre er blitt omgjort til boligseksjoner. I
2020 ga 8rsmgtet sin tilslutning til at eier av denne seksjonen
fikk kjgpe et tilstgtende bodareal, noe som ble gjennomfart i
2021. Oslo kommune har godkjent sammenslding av seksjon 1
med dette bodarealet, noe som 0gsa ble godkjent pa
ekstraordinzert 8rsmote i sameiet i 2023. N& gnsker
seksjonseier 8 sgke om bruksendring for hele arealet fra
neersingsenhet til boligenhet.

Styret har hatt dialog med seksjonseier om saken og den har
o0gs8 veert diskutert pd et styremgte. Styret ser ingen
tungtveiende grunner til 8 motsette seg bruksendring for denne
seksjonen, seerlig tatt i betraktning av at de to tidligere
naeringsenhetene allerede er blitt omgjort til boligenheter.
Styret ser at det kan vaere en fordel for sameiet som helthet at
eiendommen blir en ren boligeiendom, at omgjgringen vil gi
noe hgyere inntek i form av hgyere felleskostnader for
seksjonen og at renoveringen som seksjonseier vil foreta i
forbindelse med omgjgringen kan ha positiv effekt for
eiendommen.

5.2 Forslag fra styret om oppfolging av vedlikeholdsplan

Sameiet har en vedlikeholdsplan fra 2019 der mange punkter er gjennomfgrt, mens
det fremdeles gjenstar noe.

Forslag til vedtak: Arsmgtet videreforer vedtaket fra i fjor og gir styret i oppgave &
folge opp vedlikeholdsplanen. Styret ma selv foreta innbyrdes
prioritering etter sameiets gkonomi. Annet vedlikehold og
gnsker om diverse oppgradering blir lagt til listen og prioriteres
opp mot andre oppgaver som skal Igses.
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6. Valg av tillitsvalgte

6.1 Valg av styreleder for 1 ar
Styreleder som har fullfgrt sin periode: Else Marie Lingaas (stiller til gjenvalg)

6.2 Valg av styremedlemmer for 1 &r
Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Natalia Tesli og Jonas Thu Olsen

6.3 Valg av varamedlemmer for 1 &r
Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode: Imogen Traavik og Lars Dyve Jgrgensen

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermgate hvor aktuelle saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel mgtt!
Oslo, 28.04.2025
Styret i Sameiet Stensgt 32

Styreleder, Else Marie Lingaas
Styremedlem, Natalia Tesli
Styremedlem, Jonas Thu Olsen
Varamedlem, Lars Dyve Jgrgensen
Varamedlem, Imogen Traavik
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Arsmelding 2024 for Sameiet Stensgt 32

Regnskapsloven pdlegger ikke sma foretak & utarbeide arsberetning. Styret gnsker likevel
3 orientere om aret som har gatt med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte

Siden forrige drsmgte har de tillitsvalgte vaert Styreleder, Else Marie Lingaas
Styremedlem, Natalia Tesli

Styremedlem, Jonas Thu Olsen

Varamedlem, Lars Dyve Jgrgensen

Varamedlem, Imogen Traavik Styret har bestdtt av 2 kvinner og 1 mann. Styret kan
kontaktes pa e-post stensgata32@gmail.com

Forretnings- og regnskapsfarsel

Forretningsfgrselen er utfgrt av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsfgrselen utfgres av OBF Regnskapsbyrd AS.

Generelle opplysninger om Sameiet Stensgt 32

SAMEIET STENSGT 32 er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret med

organisasjonsnummer 980411869. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune kommune
og har 25 seksjoner.

Antall enheter som ikke er bolig, men nzeringslokale: 1

Vaktmester- og renholdstjeneste

Sameiet Stensgt 32 har egen vaktmester/portner. Vaktmesterens/porterens navn er Kjetil
Skgien og kan treffes p8 tIf 93012201. Sameiet har avtale om renhold (trappevask) med
Rene Trapper AS.

Styret i Sameiet Stensgt 32 har tegnet yrkeskadeforsikring for dets ansatte.
Bredband, kabel-tv

Sameiet har avtale med Telia for leveranse av bredbdnd og/eller kabel-tv.

Beboere kan selv velge innhold i pakken (velge TV og bredband eller kun bredb&nd med
hgyere hastighet), eller kjgpe til hgyere hastigheter eller andre tilleggstjenester fra Telia.

Ngkler, skilt

Ngkler til inngangsdgr og kjeller kan bestilles hos styret. Ringeklokke oppdateres av
styret ved eierskifte. Skilt til postkasse er den enkeltes ansvar. Ved tap av ngkler til
postkasse, kontakt Posten.

Brannsikringsutstyr
Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av rgykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har bdde etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
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ansvaret for & sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
veere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for & oppfylle kravene til
rgykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

Styret m& oppfylle plikten ndr det gjelder rgykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader,
samt eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal
da gi adgang til boenheten for ngdvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av rgykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til ngdvendig
funksjonskontroll, rengjgring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven
§ 5-3.

HMS - internkontroll

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i Sameiet Stensgt 32, plikter & sgrge for systematisk
oppfalgning av gjeldende krav fastsatt i:

e Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)

e Brann- og eksplosjonsvernloven

e Forurensningsloven

o Arbeidsmiljgloven
For & oppfylle kravet, ma alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem pa brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomradene og i boligene. Folgende er gjort i
ar:

e Kontroll av brannvarslingsanlegg

Forsikring

Eiendommen til Sameiet Stensgt 32 er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
polisenummer 81367170. Oppstar skade pa boligen, forsgk & begrense skadeomfanget
mest mulig, samt prgv a kartlegge hva som er arsak til skaden. Skade kan meldes via
forretningsforer OBF pa telefon 22 12 23 40 eller e-post firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv & tegne
innboforsikring.

Overdragelser i 2024

Det ble i 2024 gjennomfgrt overdragelse av 2 boenheter.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

Her fgres opp en kronologisk oversikt over stgrre vedlikehold som har blitt gjennomfart
de siste arene:

2010: Skiftet til branndgrer fra kjeller og til loft.
2011: Oppgradering pipelgp.
2020/2021: Drenert mot gardens vestre del.

2021: Nytt tak lagt samt gardens fassade pusset opp.
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2022: Oppussing av oppganger. Bytting til branndgrer i baktrapper.
2023: Oppussing av baktrapper. Bytting av hovedstoppekran.

2024: Rehabilitering av hovedinngangsdgrer i oppgang A og D.

Styrets arbeid i 2024

Siden forrige ordinaert rsmgte har styret avholdt 4 mgter og behandlet 26 styresaker,
herunder noen gjentagende.

Styret har i perioden hatt fokus pa:

-@konomi og kontrollere kostnader.

-Fplge med p& byggets generelle tekniske tilstand og fglge opp sameiets
vedlikeholdsplan.

-Dugnadsgjennomfgring.

-Oppfglging av tidligere intitiativer fra forrige styre.

-Oppfalging av diverse saker samt innmeldte saker fra beboere.
-Generell drift.

01.05.2025

Godkjent elektronisk av styret i Sameiet Stensgt 32

f\rsmeldingen er godkjent av styret 01.05.2025
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Arsregnskap 2024 - Resultat

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 1564 147 1 526 696 1572 661 1562 155
Sum 1564 147 1 526 696 1572 661 1562 155
Sum 1564 147 1 526 696 1572 661 1562 155
Forretningsfarsel og revisjon 2 71585 66 207 61000 66 750
Lgnn og honorar 3 41076 41 076 58 191 56 076
Vedlikehold 4 89 059 269 732 285 000 215000
Eksterne tienester 5 76 574 84 836 66 750 69 500
Kabel-tv og bredband 169 329 161 740 169 500 174 400
Forsikring 209 501 194 208 176 200 188 000
Kommunale avgifter 331662 278 599 318 000 380 000
Brensel og strem 12 402 11625 20 000 15 000
Andre driftsutgifter 6 82013 15 305 20 000 10 000
Sum 1083 201 1123 328 1174 641 1174726
Driftsresultat for individuell innbetaling 480 946 403 367 398 020 387 429
Individuell innbetaling fra eiere 916 117 631 010 0 0
Driftsresultat etter individuell innbetaling 1397 063 1034 377 398 020 387 429
Einansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 59 350 45 426 0 0
Rentekostnad 339 493 342 095 318 965 299 902
Andre finansposter 9 -17 536 -16 245 -16 000 -17 000
Resultat av finansinntekt- og kostnad -262 607 -280 424 -302 965 -282 902
Arsresultat 10 1134 456 753 954 95 055 104 527
Budsjettmessige poster
Avdrag lan -989 915 -728 337 -92 076 -68 839
Endring i disponible midler 10 144 540 25617 2979 35688

773 Sameiet Stensgt 32 R

1o

138




Arsregnskap 2024 - Balanse

Regnskap 2024

Regnskap 2023

EIENDELER

Anleggsmidler
Varige driftsmidler

Finansielle anleggsmidler

Omlgpsmidler

Fordringer

Restanser felleskostnader
Forskuddsbetalte kostnader
Andre fordringer

Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto
Innestaende pa seervilkar

6 629
203 611
2968

1415756
3

9974
175 594
16 667

1382 604
3

Sum omlgpsmidler

1628 967

1584 843

SUM EIENDELER

1628 967

1584 843

773 Sameiet Stensgt 32




Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EGENKAPITAL
Egenkapital
Annen egenkapital 1.1 -3 455 203 -4 209 157
Arets resultat 10 1134 456 753 954
Sum egenkapital 13 -2 320 748 -3 455 203
GJELD
Pant- og gjeldsbrev lan 14 3838 108 4 828 024
Sum langsiktig gjeld 3838108 4 828 024
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 0 7 438
Leverandgrgjeld 108 364 201 353
Palgpne renter 1655 1931
Annen kortsiktig gjeld 1588 1301
Sum kortsiktig gjeld 111 606 212023
Sum gjeld 3949 715 5040 046
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1628 967 1584 843
Oslo 31.12.24
Styret i Sameiet Stensgt 32
Sted:

Else Marie Lingaas Jonas Thu Olsen Natalia Tesli

Styreleder

Styremedlem

Styremedlem

773 Sameiet Stensgt 32
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Noter 773 Sameiet Stensgt 32

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er fart etter regnskapslovens bestemmelser for sma foretak og er
basert pa fortsatt drift. | de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.

Inntektsfaring av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.

Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i Iapet av et ar. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsferes til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som falge av

renteendringer.

Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt mottatt belep pa etableringstidspunktet.

Individuell nedbetaling av lan

Sameiet inntektsfgrer arlig alle innfrielser vedr 1an hvor man praktiserer individuell nedbetaling. Dette forer til en ekstraordinzer inntekt de arene det er gjort
innfrielser. Denne type "IN-ordning" i et sameie er ikke pantesikret. Seksjonseierne som har gjort en slik nedbetaling er fortsatt solidarisk ansvarlig for lanene.

Note 1 - Inntekter felleskostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
3600 Inntekter felleskostnader 1155 096 1069 536 1155120 1189774
3605 Leieinntekter fellesarealer 4000 6 500 6 500 4 000
3615 a konto renter fellesgjeld - Individuell betaling 331488 343711 318 965 299 542
3616 a konto avdrag fellesgjeld - Individuell betaling 73 563 101 908 92 076 68 839
3690 Andre inntekter 0 5040 0 0
Sum 1564 147 1 526 696 1572 661 1562 155
Note 2 - Forvaltning og revisjon
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
Revisjonshonorar 14 094 13 025 13 500 6 750
Forretningsfgrerhonorar 36 510 35976 37 500 38 000
Annen regnskapsfersel 20 981 17 206 10 000 22 000
Sum 71 585 66 207 61 000 66 750
Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.
Noter 773 Sameiet Stensgt 32 Orgnr: 980411869 R
lke]

141




Noter 773 Sameiet Stensgt 32

Note 3 - Styrehonorar og personalkostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Styrehonorar 36 000 36 000 36 000 36 000
Arbeidsgiveravgift 5076 5076 7191 5076
Andre godtgjerelser 0 0 15 000 15 000
Sum 41 076 41 076 58 191 56 076
Sameiet har ingen ansattte og er ikke pliktig til & ha OTP.
Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024.
Sameiet har ingen ansattte og er ikke pliktig til & ha OTP.
Note 4 - Vedlikehold
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 2088 248 739 250 000 200 000
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 72181 0 0 0
6620 Vedlikehold uteomrade 0 6 600 0 0
6640 Periodisk vedlikehold 14 790 14 393 35 000 15 000
Sum 89 059 269732 285000 215000
Note 5 - Eksterne tjenester
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
6360 Renhold 55 824 50 758 55 000 57 500
6395 Sommer- og vinterkostnader 9000 0 0 0
6725 Juridisk radgivning 0 22781 0 0
6780 Lagpende drifts- og serviceavtaler 11750 11297 11750 12 000
Sum 76 574 84 836 66 750 69 500
Note 6 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
7720 Generalforsamling / arsmate 3500 3000 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 2924 4704 0 0
7790 Andre driftskostnader 75 589 7 600 20 000 10 000
Sum 82013 15 305 20 000 10 000
Note 7 - Renteinntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
8050 Renteinntekt bank 56 680 45 426 0 0
8059 Andre renteinntekter 2670 0
Sum 59 350 45 426
Note 8 - Rentekostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
8143 Lanenr 9053.70.74530 339493 342 095 318 965 299 902
Sum 339 493 342 095 318 965 299 902

Noter 773 Sameiet Stensgt 32 Orgnr: 980411869
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Noter 773 Sameiet Stensgt 32

Note 8 - Rentekostnader

Noter 773 Sameiet Stensgt 32 Orgnr: 980411869




Noter 773 Sameiet Stensgt 32

Note 9 - Andre finansposter

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
8090 Andre finansinntekter -17 536 -16 245 -17 000
Sum -17 536 -16 245 -17 000
Note 10 - Disponible midler
2024 2023
A. Disponible midler pr 01.01 1372 821 1 347 204
B. Endringer disponible midler
Arets resultat 1134 456 753 954
Avdrag langsiktig lan -989 915 -728 337
B. Arets endring i disponible midler 144 540 25617
C. Disponible midler 31.12 1517 361 1372 821
Note 11 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023
1742 Forskuddsbetalt forsikring 116 744 88 084
1749 Forskuddsbetalte kostnader 86 867 87 510
Sum 203 611 175 594
Note 12 - Innestaende pa seervilkar
Av innestaende pa seervilkar er kr 3 i bundne skattetrekksmidler.
Note 13 - Egenkapital
Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balansefarte verdi er lavere enn sameiets gjeld.
Det vil i arene fremover bli innkalt tilstrekkelig med midler til & betjene sameiets lan gjennom felleskostnadene.
Noter 773 Sameiet Stensgt 32 Orgnr: 980411869 R
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Noter 773 Sameiet Stensgt 32

Note 14 - LAN

Kreditor:

Formal:

Lanenummer:
Lanetype:
Opptaksar:
Rentesats:
Beregnet innfridd:

Svenska

Handelsbanken AB

NUF

Refinansiering av lan
9053.70.70985 og

opplaning for
rehabilitering
eiendom.
90537074530
Annuitet

2021

7.89 %
30.06.2046

Opprinnelig lanebelap:
Lanesaldo 01.01:
Avdrag i perioden:
Lanesaldo 31.12:

6500 000
4546 318

708 209
3838 108

Saldo 5 ar frem i tid:

LAN

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 90537074530

Kommentarer til lan

Ant. andeler

1
5
1
3
1
3
1
1
1

Andel gjeld 31.12

353 824
276 905
257 676
226 909
223 063
207 679
203 833
111 531

-104

3214 871

Sum fellesgjeld

353 824
1384 525
257 676
680 727
223 063
623 037
203 833
111 531
-104

Noter 773 Sameiet Stensgt 32 Orgnr: 980411869




Resultat og balanse med noter for Sameiet Stensgt 32.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Stensgt 32

Styreleder Else Marie Lingaas (sign.) 29.04.2025
Styremedlem Jonas Thu Olsen (sign.) 29.04.2025
Styremedlem Natalia Tesli (sign.) 25.04.2025




ORG/REV.NR 926 419 757MVA

BLABERG AS

MEDLEM I DEN NORSKE REVISORFORENING

Til arsmgtet i Sameiet Stensgt 32

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert i Sameiet Stensgt 32 sitt arsregnskap som viser et overskudd pad NOK 1 134 456.
Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024 og resultatregnskap, oppstilling over
endringer i egenkapital og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet
per denne datoen og noter til arsregnskapet.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater og kontantstrgmmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Selskapet sin bokfgrte egenkapital er negativ. Viser til note 14 i arsregnskapet.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av sameiet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og 3 avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betrygg ende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen
garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon
som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes a pavirke gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Aurland, 02.mai 2025
Blaberg AS

Steinar Arild Loven
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 2 av 2
Blaberg AS
Org/revisor nr: 926 419 757mva
Adresse: Fjordsenteret Onstadvegen 25, 5745 Aurland
Epost: blaberg@revisor-loven.no
TIf : 90985813
Medlem i Den norske Revisorforening
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This document has been digitally signed and sealed using Capego SmartSign
in accordance with the EU regulation known as elDAS.

The signatures within this original file carry legal validity and are binding in
all EU states.

Important: Please refrain from making any changes to this file as it may impact
its integrity.
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All the original signatures incorporated in this document file strictly adhere to the
provisions set forth by the European elDAS regulation. They have been constructed
in accordance with the PAJES (PDF Advanced Electronic Signatures) standard,

as stipulated by the technical regulations specified in ETSI (European
Telecommunications Standards Institute) 319 142. The signatures have been securely
encoded within this document file, and the subsequent page(s) provide a visual
representation of the encoded signatures.

These signatures hold legal weight and are enforceable in all EU states as regulated
by elDAS.

Read more:
https:/ /digital-strategy.ec.europa.eu/en/policies/eidas-regulation

Validate document file:
https://ec.europa.eu/digital-building-blocks/DSS/webapp-demo/validation
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Til styret og arsmgatet i Eierseksjonssameiet Stensgaten 32, Oslo.

Beslutningssak — gnskes fremlagt og behandlet i sameiets drsmgte den 12.5.2025.
Forslagsstiller er eier av Seksjon 1 - Fulvia AS (org.nr. 915 578 071), ved styrets leder

Dag Kjeldsberg.

Bruksendring — Seksjon 1. Fra neering til bolig

Bakgrunn og historikk:

Vi er siden juni 2016 eiere til Seksjon nr. 1 som er sameiets eneste gjenveerende
neeringsseksjon. De gvrige opprinnelige neeringsseksjonene i eiendommen har tidligere
blitt innvilget bruksendring til bolig.

Seksjonen ble opprinnelig kjgpt for utleie som studio til sgnn og musiker/komponist
Bendik Hovik Kjeldsberg. Etter hvert gnsket han seg inn i et stgrre miljg, og seksjonen har
etter dette veert leiet ut til en del forskjellige leietakere —i forskjellige bransjer.

12021 ble det, etter behandling i sameiets drsmgte i 2020, inngatt en avtale med
sameiet om kjgp av et tilstgtende bod-areal. Kjgpesummen ble oppgjorti 2022.

Etter at Oslo kommune fattet vedtak om en re-seksjonering av sameiet (da Seksjon 1 og
bod-arealet ble slatt sammen etter kjgpet), avholdt sameiet ogsa et nytt ekstraordinaert
arsmgte i 2023. Styret gnsket noen avklarende presiseringer i avtalte vilkar for
gjennomfaring av et byggeprosjekt. Disse ble enstemmig vedtatt.

Om bruksendring til bolig:

Vi har siden mgtet i 2023 veert «litt i tenkeboksen», og har konkludert med at en god
lesning kan veere & utvikle det utvidede arealet til en liten leilighet (som vi faktisk ogsa
har et familizert behov for).

Vitenker at en liten bolig istedenfor et stgrre naeringslokale kan veaere en god lgsning
ogsa for sameiet:

1. Eiendommen Stensgaten 32 vil fa status som en ren boligeiendom -
sammenfallende interesser for alle i sameiet.

2. En eier av bolig, og ikke en leietaker i et naeringslokale, vil involvere seg pa en
annen mate i sameiets «ve og vel».

3. Risikoen for ugnskede leieforhold elimineres (dette har gatt veldig bra i var eiertid,
og vi er som eier veldig opptatt av dette. Men, det kan komme andre eiere i
fremtiden som tenker annerledes).
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4. En litt «uklar situasjon» nar det gjelder rett til bruk av kjellerens toalett elimineres.

5. En ombygging til bolig vil medfare at det kjgpte tilstgtende bod-arealet vil bli tatt i
bruk — og dette gir da et lite bidrag til sameiets inntekter giennom hgyere
felleskostnader.

6. Arbeidet med a gjgre om seksjonen innebaerer a dpne gulvet i naeringsseksjonen —

og & utfgre eventuelle ngdvendige fuktsikringstiltak i dette hjgrnet av kjelleren.
Det er grunn til & anta at dette kan avhjelpe fuktproblematikken i kjelleren noe.

Trygghet for sameiet — streng regulering og kvalitetssikring av byggeprosjektet:

Gjennomfgringen av et byggeprosjekt i eiendommen er grundig regulert og beskrevet i
kjgpsavtalen - og tidligere vedtak i sameiet. Alt arbeid skal utfares etter avtalefestede
vilkar og betingelser.

En ombygging er selvsagt ogsa sgknadspliktig til kommunen, og siste sett av
byggeforskrifter (TEK17) ma folges.

Vi understreker at prosjektet ikke vil belaste sameiet gkonomisk.

Alle kostnader skal dekkes av Fulvia AS.

Veien videre:

Dersom arsmatet fatter et positivt vedtak i trdd med vart gnske, vil var arkitekt (Spir
Arkitekter, Tensberg) handterer saken videre med sgknader til Oslo kommune.

Kommunen ma godkjenne bruksendringen — og byggetiltaket. Saknadsprosessen
inkluderer nabovarsling.

Sameiets styre vil bli holdt lepende orientert, og skal i henhold til inngatte avtaler gis
anledning til & kvalitetssikre prosjektet pa de punkter som har betydning for
eiendommen.

Forslag til vedtak:

Arsmotet godkjenner forslaget om bruksendring fra dagens formal til boligformal
for sameiets Seksjon nr. 1 med tilleggsdel (Matrikkelenhet 0301-216/200/0/1 — andel
34/1585).

Arsmagtet legger til grunn at eier skal oppfylle alle kontraktsfestede vilkar og
betingelser for et byggeprosjekt i seksjonen, og at styret skal holdes lepende
orientert om prosjektet.
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Protokoll

Fra ordinzert arsmgte i Sameiet Stensgt 32 mandag 12.05.2025 kl. 18:00 - Baker Hansen
Adamstuen, Ullevalsveien 95, 0359 Oslo.

1. Konstituering av ordinzart arsmgte 2025 i Sameiet
Stensgt 32

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Else Marie Lingaas ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse
Til stede var 11 seksjonseiere og 4 representert med fullmakt, til sammen 15
stemmeberettigede.

Vedtak:

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)
Vedtak:

Else Marie Lingaas ble valgt som referent. Til 8 underskrive protokollen ble mgteleder,
Viktor Weidemann Mathisen og Alf Svinndal Vigrestad valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erkleert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Arsmelding 2024

Vedtak:
Styrets &rsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.
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3.2 Disponering av drets resultat

Vedtak:
Arets overskudd ble besluttet benyttet til & dekke tidligere &rs udekket tap.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2025

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Vedtak:
Det ble vedtatt & honorere styret med kr 36 000,-.

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om fellesarealer

Styret informerer igjen om at det ikke er tillatt & oppbevare gjenstander pa fellesarealer
pd grunn av brannsikkerhet. Sameiet risiskerer hgye bgter fra Brann- og redningsetaten
dersom det oppbevares gjenstander i fellesarealene. Dette gjelder ogsd under trapper,
utenfor dgrer og i baktrappene. Det er heller ikke tilrddelig a sette gjenstander p& fortauet
utenfor bygdrden da sameiet risikerer & fa bgter fra Bymiljgetaten pa grunn av forsgpling.
Dette gjelder ogsa byggeavfall som iSekk-lgsninger og lignende.

Vedtak:
Sak ble tatt til orientering.

5. Forslag
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5.1 Innkommet forslag fra Dag Kjeldsberg om formalsendring av
seksjon 1

Seksjon nr. 1 er registrert som naeringsseksjon. Seksjonseier gnsker & sgke bruksendring
for lokalet fra naering til bolig.

Formalsendring av en seksjon krever 2/3 flertall av de avgitte stemmene pd drsmgtet, jfr.
eierseksjonsloven § 49, annet ledd, bokstav d.

Det presiseres for gvrig at formalsendringen ogsa er betinget av godkjenning fra Oslo
kommune.

Forslag til vedtak:

Arsmgtet gir sin tilslutning til at det kan sgkes om bruksendring fra naeringsenhet til
boligenhet for seksjon 1 med tilleggsdel.

Tilslutningen forutsetter at alle utgifter knyttet til omgjgringen tilfaller seksjonseier.
Arsmgtet legger til grunn at eier skal oppfylle alle kontraktsfestede vilkdr og betingelser
for et byggeprosjekt i seksjonen, og at styret skal holdes Igpende orientert om prosjektet.
Eventuelle endringer av fasaden i forbindelse med omgjgringen vil kreve bdde et eget
vedtak i et &rsmgte og godkjenning fra Byantikvaren.

Styrets innstilling:

Av sameiets opprinnelige tre naringsseksjoner er det nd kun en igjen etter at de to andre
er blitt omgjort til boligseksjoner. I 2020 ga arsmgtet sin tilslutning til at eier av denne
seksjonen fikk kjgpe et tilstgtende bodareal, noe som ble gjennomfgrt i 2021. Oslo
kommune har godkjent sammenslding av seksjon 1 med dette bodarealet, noe som ogsa
ble godkjent pa ekstraordinzert 8rsmgte i sameiet i 2023. N3 gnsker seksjonseier 8 sgke
om bruksendring for hele arealet fra neeringsenhet til boligenhet.

Styret har hatt dialog med seksjonseier om saken og den har ogs8 veert diskutert pd et
styremgte. Styret ser ingen tungtveiende grunner til 8 motsette seg bruksendring for
denne seksjonen, seerlig tatt i betraktning av at de to tidligere naeringsenhetene allerede
er blitt omgjort til boligenheter. Styret ser at det kan vaere en fordel for sameiet som
helthet at eiendommen blir en ren boligeiendom, at omgjgringen vil gi noe hgyere inntek i
form av hgyere felleskostnader for seksjonen og at renoveringen som seksjonseier vil
foreta i forbindelse med omgjgringen kan ha positiv effekt for eiendommen.

Vedtak:
Forslag / Vedtak

7 stemte for, 8 stemte mot, og 0 stemte blankt. Forslaget falt.

5.2 Forslag fra styret om oppfglging av vedlikeholdsplan

Sameiet har en vedlikeholdsplan fra 2019 der mange punkter er gjennomfgrt, mens det
fremdeles gjenstar noe.

Vedtak:

Arsmgtet viderefgrer vedtaket fra i fjor og gir styret i oppgave & fglge opp
vedlikeholdsplanen. Styret mé selv foreta innbyrdes prioritering etter sameiets gkonomi.
Annet vedlikehold og gnsker om diverse oppgradering blir lagt til listen og prioriteres opp
mot andre oppgaver som skal Igses.

15 stemte for, 0 stemte mot, og 0 stemte blankt. Forslaget ble vedtatt.

6. Valg av tillitsvalgte
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6.1 Valg av styreleder for 1 ar
Styreleder som har fullfgrt sin periode: Else Marie Lingaas (stiller til gjenvalg)

Vedtak:
Else Marie Lingaas ble valgt som styreleder for 1 &r.

6.2 Valg av styremedlemmer for 1 ar
Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Natalia Tesli og Jonas Thu Olsen

Vedtak:
Natalia Tesli og Jonas Thu Olsen ble valgt som styremedlemmer for 1 ar.

6.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar

Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode: Imogen Madeleine Mercer Traavik og Lars
Dyve Jgrgensen

Vedtak:

Imog%n Madeleine Mercer Traavik og Lars Dyve Jgrgensen ble valgt som varamedlemmer
for 1 ar.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og &rsmgtet ble hevet kl. 19.03

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:
Styreleder, Else Marie Lingaas, for 1 ar
Styremedlem, Natalia Tesli, for 1 &r

Styremedlem, Jonas Thu Olsen, for 1 &r

Varamedlem, Imogen Madeleine Mercer Traavik, for 1 &r
Varamedlem, Lars Dyve Jgrgensen, for 1 ar

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Sameiet Stensgt 32. Side 4/4
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere 4 kontakte berorte kommunale
myndigheter for a bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser.

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

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

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

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

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

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

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

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

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

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

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

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

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

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



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



EMERA

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
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

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

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michellelehn@emera.no
+47 458 84 505

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

167



Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

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

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

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

D 3/ Advokatforeningen

CIERIDOM NMODCE



Budskjema

Michelle Lehn Jensen
michellelehn@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

458 84 505 22252222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

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

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

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

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

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

frist kan bli avvist.

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

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

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

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

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

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

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

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

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer 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.>>

Det er Emera.
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