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din nye bolig
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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 4 600 000-

OMKOSTNINGER

129 590 -

TOTALPRIS

4729 590,

FELLESKOSTNADER

4160,- pr. mnd

FELLESFORMUE

75 517 -

BRA-I/BRA TOTAL

51/56 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM
Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

5

BYGGEAR

1939

ENERGIMERKING
G - Grgnn

TOMTEAREAL

1489 m? (eiet)

Din megler

Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no

+47 473 97 811

N@KKELINFORMASJON
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BESKRIVELSE

Lys, giennomgaende 3-roms
toppleilighet i sentrale
omgivelser | Oppvarming og
internett inkl. | Park rett
utenfor deren!

Velkommen til Hertug Skules vei 15B,

Her far du en lys og gjennomgéaende 3-roms leilighet med sentral
beliggenhet pa Tayen. Sommerfrydhagen ligger rett utenfor dgren
og det er flere flotte parkomréder i neerheten. Ellers kort vei til
sentrumskjernen, om man sa tar beina fatt eller gnsker a benytte
seg av kollektivt.

Leiligheten byr pa god planlgsning med naturlig soneinndeling og
mye naturlig lys. Luftig oppholdsrom med kjgkken i dpen lgsning,
samt mulighet for bade sofagruppe og spiseplass. Videre har
leiligheten to gode soverom, et flislagt bad og en trivelig entré med
gode muligheter for oppbevaring.

- Vegger og himling ble sparklet og malt, og nytt gulv lagt i
desember 2025

- Fyring via radiatorer

- Oppvarming og internett inkl.

- Loftbod og kjellerbod

- Utleie tillatt

- Ingen f.gjeld
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Takstmann Jan Berby MNTF
Hertug Skules gate 15 B, snr 47

Soverom

Veer oppmerksom pé at dette er en illustrasjon av boligens planiesning med omtrentlige mal. Faktiske malinger pa stedet kan avvike noe
og malene er ikke juridisk bindende.
Arealer er oppmalt pa stedet.




HERTUG SKULES GATE 15B

OM EIENDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr4 600 000

Omkostninger kjopers belop

4 600 000,00 (Prisantydning)
Omkostninger

13 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
115 000,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545,00 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

116 090,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
129 590,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

4 716 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
4729 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Eierskiftegebyr

Kr 6725

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4729 590

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 160,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: internett, a-konto
oppvarming, kommunale avgifter, vaktmestertjenester,
forretningsfarsel, felles forsikring, drift og generelt
vedlikehold mm.

Eiendomsskatt

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

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkludert i felleskostnader.

Fellesgjeld
Lanebetingelser fellesgjeld: Ingen 1an registrert pa
selskapet.

Sikringsordning

Sameiet er ikke tilknyttet sikringsordning.

Andre kostnader:

Andre utgifter: | tillegg til felleskostnader vil det pélgpe
kostnader som strgm, innboforsikring og diverse
abonnementer.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 75 517 pr. 3112.2024
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Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 1245 276( 2024)

Formueverdi sekundeer: Kr 4 981105(2024)

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

Beliggenhet

Leiligheten har en attraktiv beliggenhet i et rolig og
hyggelig boligomrade pa Tayen, like ved grensen til
Kampen. Rett utenfor dgren ligger Sommerfrydhagen, en
frodig og &pen park som egner seg ypperlig for alt fra ga-
og Igpeturer til lek, soling og turer med hunden. Kort vei
til Tayen Torg, med et brede utvalg av restauranter,
butikker og T-bane - og kort vei til alt fra treningssentre
og barer til neerbutikker og bybondegérd.

Et levende nabolag med gode servicetilbud:

Tayen og neeromrédet byr p& en rekke spennende tilbud.
P& Tayen Torg finner du blant annet Skatten - et
populeert samlingspunkt med kafé pé dagtid, bar pa
kveldstid og et variert kulturprogram med konserter,
arrangementer og brettspill. Like ved ligger ogséa
Postkontoret, kjent for god pizza, shuffleboard,
quizkvelder og et bredt glutvalg.

Dagligvarehandelen er enkel med bade KIWI, Coop,
Joker, Bunnpris og Rema 1000 like i neerheten.

Flotte grentomréder i alle retninger:

Omradet er omringet av noen av Oslos mest populeere
parker. Botanisk hage ligger i gangavstand og regnes
som omradets perle. Du bor sentralt mellom Tayen,
Kampen, Sofienberg og Grgnland - med grgntarealer pa
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alle kanter. Andre neerliggende parker inkluderer
Tgyenparken, Botsparken og Sofienbergparken, hvor det
p& sommerstid er livlig og trivelig stemning. Festivalene
@yafestivalen og Piknik i Parken arrangeres ogsa i
naeromradet.

Det er i tillegg kort vei til Akerselva, med flotte tur- og
rekreasjonsmuligheter hele éret, og videre opp mot
Nydalen, Frysja og Maridalsvannet. Ogsé Bjarvika og
Sgrenga ligger innenfor gangavstand, med sjgbad og et
rikt utvalg uterestauranter - spesielt populeert pé
sommerstid.

Treningstilbud:

For deg som liker & trene finnes flere gode alternativer:
Toyen Fitness, Fresh Fitness pa Gragnland og SATS pa
Kampen og Schous plass. Det nyoppgraderte
Tayenbadet tilbyr bédde badeland og treningsfasiliteter.

Grlnerlgkka - kultur og uteliv i gangavstand:

Innen kort gangavstand ligger Grinerlgkka, kjent for sitt
mangfoldige kulturtiloud og yrende uteliv. Her finner du
populeere spisesteder som Villa Paradiso, Markveien Mat
& Vinhus, Humla, Vespa og Griinerlgkka Brygghus.
Loppemarked pé Birkelunden hver sgndag og Bondens
Marked gj@r helgene ekstra hyggelige. Matmekkaet
Vulkan er ogsé bare en kort spasertur unna.

Effektiv kollektivtransport:

Toyen T-banestasjon ligger kun fa minutter unna, og
betjenes av alle T-banens linjer - noe som gir enkel
tilgang til hele byen. Busslinjene 20 og 60 har ogsa
hyppige avganger rett i neerheten.

Et omrade i spennende utvikling:

Toyen og omegn er i sterk vekst, med flere pagaende og
fullfgrte satsinger. Det nye Tgyenbadet er ferdigstilt,
festivalene i neeromradet trekker tusenvis av besgkende
hver sommer, og pé Carl Berner har den nye mathallen
Carls &pnet dgrene. Med sine 3 000 kvm huser Carls
bade kafé, bar, restaurant, vinbar, uteservering og
arrangementslokaler - et pulserende mgtepunkt i en

bydel i rivende utvikling.

Parkering

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

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

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

- Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per ar

- 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

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.

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 1489 m?

Opparbeidet indre gardsrom med beplantning, plass for
sittegrupper og steinsatte/asfalterte gangarealer.

33

OM EIENDOMMEN

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger et uattestert ekspedisjonsdokument pa
eiendommen fra 1938. Ekspedisjonsdokumentet er
forgjengeren til ferdigattest og er uattestert. Dokumentet
bekrefter at det er sgkt om oppfgring av bygget, men gir
ikke endelig godkjenning. At ekspedisjonsdokument
eksisterer, gir ingen garanti for at bygget er oppfert i
samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at
det senere er utfert arbeid pa bygget som ikke er
byggemeldt eller godkjent.

Byggetegninger:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse. Endring i henhold til godkjente
tegninger er at opprinnelig kigkken er innredet som
soverom og kjgkkeninnredning montert i del av stue.
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Innhold

Leiligheten bestar av entré, stue med kjskken i dpen
I@sning, to soverom og bad.
| tillegg medfalger

Areal

BRA - i: 51 m?
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 56 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 2 3 m2 bod pa loft. bod i kjeller.

5. etasje

BRA-i: 51 m2 entre, stue med kjgkken, to soverom og bad.

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

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

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

Bygningssakkyndigs
kommentar til

[l K}
arealoppmaling
Leiligheten disponerer kjellerbod pé 34m?2 og en loftsbod
med skrahimling med ca 5,/m?2 gulvflate og 2m?2 maélbart
areal.

Standard

Entréen er lys med gode muligheter for oppbevaring av
yttertgy og sko. Gangen binder leilighetens rom sammen
pé en naturlig mate, og lys fra begge sider gir en luftig og
behagelig atmosfeere.

Sosialt oppholdsrom

Rommet oppleves lunt med store vindusflater som
slipper inn rikelig med dagslys. Det er god plass til bade
sofagruppe og spisebord, og planlgsningen gir fine soner
for bade avslapning og sosialt samveer.
Kjgkkeninnredningen har glatte fronter, laminat
benkeplate og integrert stekeovn med keramisk
koketopp.

Badet

Badet har flislagte overflater og er innredet med
dusjkabinett, servant, speilskap og veggghengt toalett.
Ved siden av dusjkabinettet er det opplegg for
vaskemaskin.

Hovedsoverom

Dette er et lyst og romslig soverom av god starrelse.
Store vindusflater gir rikelig med naturlig lys og en
behagelig atmosfeere. Rommet har god plass til
dobbeltseng, nattbord og gvrig mgblement, og fremstar
som et komfortabelt og innbydende hovedsoverom.

Soverom |l

Det andre soverommet har plass til seng, skrivepult eller
annen gnsket innredning. Rommet passer godt som
barnerom, gjesterom eller hjiemmekontor, og gir fleksible
bruksmuligheter etter behov.

Innbo og Igsgre: Fglgene skal medfglge:
- Frittstaende kjgleskap

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

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

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

OM EIENDOMMEN

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Jan Berby
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Kjenner du til om
det er/har veert tilbakeslag av avlgpsvann i sluk eller
lignende?

Ja, kun av fagleert. Rgrarbeid ifb. flytting av kjgkken.
Utfart i 2020. Arbeid utfgrt av Grens Rar &
Servicetjenester AS.

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

Ja, kun av fagleert. Elarbeider ifb. flytting av kjgkken.
Arbeid utfert av Rett Elektro AS.

Tilleggskommentar:

Leiligheten er pusset opp i desember 2025 og har veert
ubebodd siden. Oppussingen besto av sparkling og
maling av himling og vegger, nye dgrer, karmer og
terskler, nytt gulv.

Bebyggelsen

Omrédet bestar hovedsakelig av bygardsbebyggelse.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfart en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gjennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerkleering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene fgr bud legges
inn.
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All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kigper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pa forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygningsdeler vurdert med TG2:

Utvendig > Vinduer

Normal tid f@r utskifting av trevindu med isolerglass er 20
-40ar.

Utvendig > Dgrer

Anbefalt brukstid for entredgrer er pa ca. 30-40 ar. Selv
om dgren er né over 40 ar gammel og anbefalt brukstid
er overskredet kan den ha god funksjon noen ar til.

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rar i rgr
system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende
Izsning. Eventuell lekkasje fra fordelingsskap vil slik det
er na legge seg oppe pa himlingsplater og kan renne bak
vegger.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Kun naturlig ventilasjon av bad og kjgkken. | tillegg
montert kullfilterventilator over koketopp.

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme
Originale radiatorer og radiatorer i stue og pa et soverom
er demontert og plassert i loftsbod.

Vétrom > 5. etasje > Bad/vaskerom > Overflater Gulv
Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i
forskrift pa byggetidspunktet. Fall pa gulv er ca 1:100,
men hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved terskel p& ca 23 mm. Anbefalt minimum
25mm.
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Vatrom > 5. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran og
tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Smgremembran pa vegg som er
over 15 &r og banemembran over 20 &r blir vurdert til TG2
i rapporten. Dette badet er nd litt over 20 &r gammelt. TG
2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for membran/tettesjikt er oppbrukt.

Vatrom > 5. etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon
Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Kjokken > 5. etasje > Stue/kjokken > Avtrekk
Det mangler tilluft.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):
Vatrom > 5. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

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

Helse, miljg og sikkerhet
Det behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.

Byggemate

Seksjonert boligblokk med 5 etasjer, kjeller og loft.
Adkomst til felles trapperom noe tilbaketrukket fra fortau.
Grunnmur i stgpt betong og stapt kjellergulv. Stgpte
etasjeskillere med oppforet tregulv. Murverk i beerende
konstruksjoner og fasader, yttervegger utvendig

med spekkmurt teglstein. Valmet tak i
tresperrekonstruksjoner tekket med takstein. Stgpte
trapper belagt med terrazzo og malte murvegger mellom
etasjer.

Vinduer
Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.

Dgrer
Entredgr i B30 og dB35 kvalitet.

Se vedlagte tilstandsrapport for ytterligere informasjon
om eiendommen.

Dvrig
informasjon

Adresse
Hertug Skules gate 15B, 0652 OSLO

Gnr. 231, bnr. 182, snr. 47, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.
Selger

Sheikh Waleed Khalid

Sameie
Hertug Skules gate 15 Sameie

Organisasjonsnummer: 975506037

Sameiet bestér av 55 boligseksjoner pa eiendommen
gnr. 231 bnr. 182 i Oslo kommune.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning AS
Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring Asa
Polisenummer fellesforsikring: 88541969

Husdyr: Det er ikke tillatt med dyrehold. Dette gjelder
likevel ikke dersom gode grunner taler for det og
dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukerne av

eiendommen. | eventuelle unntakstilfeller krever dette
forutgdende godkjennelse fra styret.
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Forkjapsrett: Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Styregodkjennelse: Det praktiseres ikke
styregodkjenning.

Vedtekter/husordensregler
Béde vedtekter og husordensregler ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Grgnn

Info energiklasse

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

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

Oppvarming

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral
fiernvarme. | tillegg er det varmekabler i gulvet pa badet,
men disse er defekte.

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
bolig iht. S-2255. Planen er helt eller delvis opphevet som
fglge av bystyrets vedtak 23.915,

Kommuneplan 2015. Se ogsa S-2937,110.87 endr.reg.best.

Pagéende plansak:
Detaljregulering , Hakons gate 14 - 16 - er pa offentlig
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ettersyn - Omsorgsboliger

Saksnummer: 2025/06780

Boligbygg Oslo KF foreslar &8 omregulere dagens
parkeringsplass ved Hakons gate 14-16 og en del av
Hakons gate, for & kunne bygge et nytt boligbygg pa 5
etasjer, i samme hgyde som nabobebyggelsen, og
oppgradere deler av Hakons gate for & legge til rette for
myke trafikanter og feerre parkeringsplasser. Det er
aktuelt & avsette boligene for beboerne med utfordringer
for & avlaste andre kommunale boliger i omradet. Saken
er ikke endelig vedtatt og det anbefales & fglge saken
her: https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/
casedet.asp?direct=Y&mode=&caseno=202506780

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: Heftelser i
eiendomsrett:

1938/405876-1/105 03.101938 BESTEMMELSE OM
BEBYGGELSE

Bestemmelse om kloakkledning

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 231 BNR: 182

1938/406241-1/105 13101938 BEST. OM VANN/
KLOAKKLEDN.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 231 BNR: 182

1938/407126-1/105 28111938 BEST. OM VANN/
KLOAKKLEDN.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 231 BNR: 182

1939/408129-1/105 07121939 ERKL ARING/AVTALE
Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelser om felles gardsplass m.v.

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 231 BNR: 182
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1940/405631-1/105 17.09.1940 ERKLARING/AVTALE
Bestemmelse om kloakkledning

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 231 BNR: 182

1975/526025-69/105 1712.1975
PANTSETTELSESERKLZARING

Belgp: NOK 5 000

Panthaver: SAMEIET

LAPENR: 1121820

UTEN OPPTRINNSRETT

Best. om godkjennelse av overdragelse/fremleie m.v.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pé inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste I&n, 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: Seksjonseieren disponerer fritt over
egen seksjon og kan fritt leie ut denne med mindre noe
annet fglger av lov, avtaler eller vedtektene. Korttidsutleie
av hele boligseksjonen i mer enn 90 d@gn érlig er ikke
tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn
sammenhengende. Sameiets styre skal underrettes
skriftlig om alle leieforhold, med unntak av kortidsutleie.

Diverse

Béde kjgper og selger er forpliktet til & signere den
standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Emera i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan
giennomgas hos eiendomsmegleren fgr budet legges
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er
spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

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

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

OM EIENDOMMEN

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

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

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

Om informasjonsgrunnlaget

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

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pa forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinger
gjennomgang.
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Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

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

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

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

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

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke

oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
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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.

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

Budgivning

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

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og

signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

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

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), 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 fagr 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 bgr derfor vaere p& minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frardde budet.

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

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

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

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 46 000,00
Markedspakke: kr 20 850

Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 5 000

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 48 970,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 130 720,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Oppdragsanvarlig

Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no
TIf: 473 97 811

Marthe Holt Jensen
Eiendomsmeglerfullmektig | Meglerkoordinator
marthe.holt.jensen@emera.no

TIf: 906 33 227

Ansvarlig megler
Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no

TIf: 473 97 811

Meglerforetaket
Emera No2 AS

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

Salgsoppgavedato
13.01.2026

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. Vére
samarbeidspartene er:

Sederberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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

HERTUG SKULES GATE 15B

VEDLEGG



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

. . . . . Svar Nei
Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

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

M Nei [ Ja
Meglerfirma 4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
EMERA Oslo @st Svar | Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Rararbeid ifb. flytting av kjgkken. Utfart i 2020
Oppdragsnr. Arbeid utfert av |Grens Rer & Servicetjenester AS
02250232 . . . o . . o
5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
M Nei [ Ja
Selger 1 navn . . . .
6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Sheikh Waleed Khalid MnNei  []a
7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
Gateadresse M Nei [ va
Hertug Skules gate 15B 8  Kjenner du til om det er/har vaert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
M Nei [ Ja
Poststed
9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
0OSLO 0652 M Nei [ Ja
Er det dedsbo? 10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
Nei [ Ja

M Nei [ va

Avdgdes navn | |

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

Er det salg ved fullmakt? Svar | Ja, kun av fagleert
DYEr L va Beskrivelse |Elarbeider ifb. flytting av kjekken
Hiemmelshavers navn | | Arbeid utfprt av [Rett Elekiro AS

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei Ja

Document reference: 02250232

11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
[ Nei M Ja
Nar kjepte du boligen?

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

Ar |2020 | MNei [JJa

Hvor lenge har du eid boligen? 13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Antall &r |5 | M Nei [ va

Antall maneder |6 |

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

M Nei [ va

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
Nei [ va

15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Document reference: 02250232

M Nei [ Ja
Forsikringsselskap | Gjensidige |
. 16 Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Polise/avtalenr. | 88541969 |
Svar Nei
Sparsmal for alle typer eiendommer 17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende
M Nei [ Ja
1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?
M Nei [ Ja 18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
M Nei [ va
Initialer selger: SWK 1 Initialer selger: SWK
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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 [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [1Ja

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 vaere 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 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei [ Ja
26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare okte felleskostnader/skt fellesgjeld?
M Nei 1 va
27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
M Nei [ Ja
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ Ja
Initialer selger: SWK 3
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Tilleggskommentar

Leiligheten er pusset opp i desember 2025 og har vaert ubebodd siden. Oppussingen besto av sparkling og maling av himling og vegger, nye
dgrer, karmer og terskler, nytt gulv.

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

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

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

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

egenerklaeringsskjemaet 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 falgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sesken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller
nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

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 for overtakelse.

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

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

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp 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, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

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

] Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

§H§ Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter
@ Hertug Skules gate 15 B, 0652 OSLO
(I OSLO kommune

# gnr. 231, bnr. 182, snr. 47

Sum areal alle bygg: BRA: 56 m? BRA-i: 51 m?

Befaringsdato: 02.01.2026 Rapportdato: 13.01.2026 Oppdragsnr.: 15467-2945 Referansenummer: BI3833

Autorisert foretak: Takstmann Jan Berby MNTF Sertifisert Takstingenigr: Jan Berby

A TAKSTPARTNER

TARSCOING | O340 OC AXERIHUS

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

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

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

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

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

TAKSTPARTNER TASEN

Norsk takst

Takstpartner Tasen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor pa Tasen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
tilknyttet dette kontoret. | tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som

hovedformal a skape et tyngre fagmiljg og dermed pke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tgmrer/tgmrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utfgrt i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. | tillegg utfgres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor

Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)

Hertug Skules gate 15 B, 0652 OSLO
Gnr 231 - Bnr 182
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tasen
0801 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan veaere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk

Vurdering mot byggeregler

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

7 arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
A 7 [[4-; A fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
{/ tilknytning til boligen).

Rapportansvarlig

/

Jan Berby . .
© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Uavhengig Takstingenigr

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter a&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

924 69 095 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 o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).
GOGN/g
A
‘ & 2
N | B
% 7

R\ Oppdragsnr.: 15467-2945

jan@takstpartner.no

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

m TAKSTPARTMER

Befaringsdato: 02.01.2026 Side: 3av 16

Oppdragsnr.: 15467-2945 Befaringsdato: 02.01.2026 Side: 2 av 16
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Hertug Skules gate 15 B, 0652 OSLO
Gnr 231 - Bnr 182
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tasen
0801 OSLO  Norsk takst

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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

aTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag
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 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

Tiltak over kr 500 000

P09

Hertug Skules gate 15 B, 0652 OSLO
Gnr 231 -Bnr 182
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Normalt godt vedlikeholdt sameie oppfgrt i 1939 tallet med
datidens materialvalg, byggemater og forskrifter. Vedlikeholdet
pa bygningen er rimelig bra, bygningens alder tatt i betraktning.
Blant annet ble alle baderom rehabilitert og vann-/avlgpsrgr
skiftet i felles regi i 2005. Eldre eiendommer kan likevel ha stgrre
vedlikeholdsbehov og behov for utskiftninger/fornyelser pga
stgrre risiko for fuktskader, soppangrep, setninger osv. enn nyere
eiendommer. Overflater og vatrom er vurdert mot hva som ma
forventes av standard som fglge av bygningens alder.

Leiligheten ligger i 5. etasje og er vurdert i den stand den var pa
besiktigelsesdagen. Kommentarer vedrgrende vedlikehold osv.
er anfgrt i den tekniske beskrivelsen i rapporten. Baderom er
som nevnt rehabilitert/modernisert i 2005, men forgvrig ble
leiligheten pusset opp i 2020 og 2025. Ny kjgkkeninnredning ble
montert i del av stue i 2020 og opprinnelig kjpkken innredet som
soverom og oppussing av overflater ble utfgrt i 2025.
Tilstandsanalysen har avdekket noen symptomer pa svikt og
awvik fra normal standard. Det er gjennomgaende registrert TG 1
og TG. TG 2 er blant annet gitt pga alder og slitasje pa vinduer,
entredgr og membraner pa bad, fallforhold pa bad, ikke tydelig
lekkasjevarsling fra rgropplegg over tak pa bad og ventilasjon av
kjgkken/bad.

Arealer Ghse
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

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

Endring i henhold til opprinnelige tegninger er at opprinnelig
kjokken er innredet som soverom og kjgkkeninnredning
montert i del av stue.

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tasen
0801 OSLO Norsk takst

Oppdragsnr.: 15467-2945 Befaringsdato: 02.01.2026 Side: 4 av 16
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Hertug Skules gate 15 B, 0652 OSLO
Gnr 231 - Bnr 182
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tasen
0801 OSLO  Norsk takst

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.

Oppsummering av avvik

10

o
Antall

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

rapporten.

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 5. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Dgrer

o
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme

Oppdragsnr.: 15467-2945

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

@ vatrom > 5. etasje > Bad/vaskerom > Overflater Guly Sétilside

0 Vatrom > 5. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gétilside
og tettesjikt

@ Vatrom > 5. etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Gatil side

@ Kijgkken > 5. etasje > Stue/kjokken > Avtrekk Gatil side

HELSE, MILUJ@ OG SIKKERHET

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

Det behov for at en kvalifisert elektrofaglig person Ga til side
kontrollerer det elektriske anlegget.

02.01.2026 Side: 6 av 16

Hertug Skules gate 15 B, 0652 OSLO
Gnr 231 - Bnr 182
0301 OSLO

Tilstandsrapport

EIET SEKSJON | BOLIGBYGG MED FLERE

Byggear Kommentar
1939 Bygning tatt i bruk ifglge Norges
Eiendommer.

UTVENDIG

Felles bygningsmasse

Seksjonert boligblokk med 5 etasjer, kjeller og loft. Adkomst til felles
trapperom noe tilbaketrukket fra fortau.

Grunnmur i stgpt betong og stgpt kjellergulv. Stgpte etasjeskillere med
oppforet tregulv.

Murverk i baerende konstruksjoner og fasader, yttervegger utvendig
med spekkmurt teglstein.

Valmet tak i tresperrekonstruksjoner tekket med takstein.

Stgpte trapper belagt med terrazzo og malte murvegger mellom etasjer.
Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.

Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.

[ Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.
Arstall: 1982 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Normal tid fgr utskifting av trevindu med isolerglass er 20 - 40 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelen er nd ca. 45 &r gamle og mer enn halvparten av anbefalt
brukstid er overskredet.

{ Dgrer

Entredgr i B30 og dB35 kvalitet.
Arstall: 1982

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Anbefalt brukstid for entredgrer er pa ca. 30-40 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Selv om dgren er na over 40 ar gammel og anbefalt brukstid er
overskredet kan den ha god funksjon noen ar til.

INNVENDIG

Overflater

Oppdragsnr.: 15467-2945

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tasen
0801 OSLO Norsk taksl

Oppholdsrom med laminat pa gulvene, malte murvegger og malte
betonghimlinger. nedsenket tak i entre med malte plater.
Laminatgulv lagt, vegger og tak sparklet/malt i 2025. Lamniat ikke lagt
under hele kjgkkeninredning.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.
Malt hgydeforskjell, avvik <10 mm i stue og pa soverom.

@ Innvendige dgrer

Hvite fyllingsdgrer med hvite karmer.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

VATROM
5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Baderom med flislagte overflater og varmekabler.
Baderom ble modernisert i borettslagets regi i 2005.

Arstall: 2005 Kilde: Info fra sameie/borettslag

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i tak.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

I Overflater Gulv

Gulvet er flislagt med 15/15 fliser pa gulv med fall mot sluk plassert i
dusjsone. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til
1:100. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er <25mm.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Fall pa gulv er ca 1:100, men hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved terskel pa ca 23 mm. Anbefalt minimum
25mm.

Konsekvens/tiltak

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

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

i Sluk, membran og tettesjikt

Befaringsdato: 02.01.2026 Side: 7 av 16
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Tilstandsrapport

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tasen
0801 OSLO  Norsk takst

Det er montert membran og plastsluk med klemring pa bad.
Arstall: 2005

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

Smgremembran pa vegg som er over 15 ar og banemembran over 20 ar
blir vurdert til TG2 i rapporten.

Dette badet er na litt over 20 ar gammelt.

TG 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for
membran/tettesjikt er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak

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

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Dusjkabinett (avlgp fgrt til sluk som ma anses som en god og sikker
Igsning). Servant. Klosett med vegghengt klosettskal og innebygget
sisterne.

Opplegg for vaskemaskin.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Naturlig ventilering med ventil i tak.
Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak

¢ Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som
fuktskader og muggvekst.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
gjennomfgres.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM
@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 15467-2945

Befaringsdato: 02.01.2026

56

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner er av mur. Takstmannen har derfor kontrollert med
fuktindikator i vatsoner uten at det er registrert fukt i omradet. | tillegg
kan nevnes at det dusjes i tett kabinett og konstruksjon ikke er
eksponert for vann direkte pa vegg og gulv.

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

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KI@KKEN
5. ETASJE > STUE/KIBKKEN

Overflater og innredning

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater, nedfelt
oppvaskkum og et greps armatur. Integrert stekeovn med keramisk
koketopp. Water-guard og komfyrvakt montert.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

5. ETASJE > STUE/KI@KKEN
L Ll Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler tilluft.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Naturlig ventilasjon kun med tilluft via apent vindu og ikke mekanisk
eller balansert ventilasjon gis automatisk TG2.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(L'} Vannledninger

Vannrgr fra kjeller til alle leiligheter ble skiftet i 2005 samtidig med
vatromsrehabilitering.

Vannrgr i kobber lagt skjult i kanaler. Vannregr i leiligheten lagt som rgr i
rgr system (PEX rgr) og fordelingsskap med stoppekran plassert i tak pa
bad. Synlige forkrommede kobberrgr pa bad.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende Igsning.

Eventuell lekkasje fra fordelingsskap vil slik det er na legge seg oppe pa
himlingsplater og kan renne bak vegger.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa
eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.
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Avlgpsrgr

Avigpsrgr fra kjeller til alle leiligheter ble skiftet i 2005 samtidig med
vatromsrehabilitering.
Avlgpsrgr/soilrgr i stopejern.

(18 Ventilasjon

Ventilasjon med naturlig avtrekk i leiligheten.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Kun naturlig ventilasjon av bad og kjgkken. | tillegg montert
kullfilterventilator over koketopp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
giennomfgres.

(18 Vannbaren varme

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral fiernvarme. | tillegg
varmekabler pa bad.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Originale radiatorer og radiatorer i stue og pa et soverom er demontert
og plassert i loftsbod.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
Radiatorer remonteres eller erstattes med nye.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 15467-2945
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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 @ 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. Veer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer, 32 Amp hoved sikringer,2x16 og
1x20 Amp kurser og jordfeilbryter pa alle kurser.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

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

Nei

4. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ja Varmekabler pa bad er defekte, sikring til bad Igser ut nar de
benyttes.

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Nei

Inntak og sikringsskap

8. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne
kapslinger?

Nei

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

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
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Tilstandsrapport

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja Takstmannen har ikke autorisasjon for total taksering av el-
anlegg. Det anbefales derfor pa generelt grunnlag at el-anlegg som
ikke har hatt kontroll siste 5 ar kontrolleres av autorisert elektriker
eller E-verket.

— —= V : Internt
| [ I TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
; - ;
BRA-e Balkong 13 (BRA-i)
| || sod
—_—— - |
. Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
! bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
[ BRA-e | 3
| Py ( ) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
8od (BRA-b) boenheten(e)
Bad
< Teknisk
rom

Takstmann Jan Berby MINTF
Pb. 80 Tasen
0801 OSLO  Norsk taks!
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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.

Terrasse- og

realet av terrasser, apne balk T
balkongareal freajetay g copne balkonge

° \ ; ~ Kjokken 1 ” (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR Garasje [ » o
HELSE, M|LJ¢ OG SIKKERHET Savarom D\ l —r (CE,U\:)'Q.:I (E;r:;ﬂn:deg\/’\r(::‘::::;;c)a ) og ALH
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke

Helse, miljp og sikkerhet

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

Vurdering av avvik:

¢ Det behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

¢ Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollerer det
elektriske anlegget.

BRA \
== Sod I /" innglasset
balkong

=

Gorasie
plass

Carport ogleller garasjeplass i felles gatasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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?

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 in et areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Side: 10 av 16 Oppdragsnr.: 15467-2945 Befaringsdato:  02.01.2026 Side: 11 av 16

Oppdragsnr.: 15467-2945 Befaringsdato: 02.01.2026

58 59



Hertug Skules gate 15 B, 0652 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF ‘
Gnr 231-Bnr 182 Pb.80Tasen |\ I
0301 OSLO 0801 OSLO Norsk taks!

Arealer

Hertug Skules gate 15 B, 0652 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF ‘
Gnr 231 - Bnr 182 Pb.80Tasen |\ I I
0301 OSLO 0801 OSLO Norsk taks!

Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b) (TBA)
5. etasje 51 51

Loft 2 2

Kjeller 3 3
SUM 51 5

SUM BRA 56

Romfordeling

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

Entré, bad/vaskerom, soverom, soverom
2, stue/kjpkken

Etasje
5. etasje

Loft Bod
Kjeller Bod

Kommentar

Takhgyde 2.45m
| tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pa 3,4m? og en loftsbod med skrahimling med ca 5,7m? gulvflate og 2m? malbart areal.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Endring i henhold til opprinnelige tegninger er at opprinnelig kjgkken er innredet som soverom og kjgkkeninnredning montert
i del av stue.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Kjokken flyttet inn del av stue i 2020 og overflater i oppholdsrom pusset opp i 2025.

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Eiet seksjon i bolighygg med flere boenheter 51 0

Oppdragsnr.: 15467-2945 Befaringsdato:  02.01.2026 Side: 12 av 16
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Befaring
Dato Til stede Rolle
02.1.2026 Jan Berby Takstingenigr

Sheikh Waleed Khalid Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 231 182 47 1489.3 m? | fglge Norges Eiet
Eiendommer. Areal for
hele sameiet.

Adresse

Hertug Skules gate 15 B

Hjemmelshaver

Sheikh Waleed Khalid og Tasmia Anwar Khalid

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Hertug Skules gate 15 50/2394 OBOS Eiendomsforvaltning 975506037
Sameie Telefon: 22 86 59 99

Felles formue
Kr. 75517 31.12.2025

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Sentralt beliggende treroms leilighet med apen kjgkkenlgsning i stue pa Tgyen i et etablert boligomrdde med murgardsbebyggelse. Korte
avstander til skoler, forretninger og offentlige kommunikasjoner. Gangavstand til Teyen senter med et variert servicetilbud. Tgyenbadet og
Tgyen parken i nseromradet.

Adkomstvei

Offentlig.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.

Om tomten

Opparbeidet indre gardsrom med beplantning, plass for sittegrupper og steinsatte/asfalterte gangarealer.
Parkering

Parkering i omkringliggende gater etter gjeldende bestemmelser.
Boligopplysninger

Husleien er for tiden kr. 4 160- pr. mnd. Belgpet inkluderer felles forsikring, offentlige avgifter, fyring/oppvarming (kr 1 089), varmt vann,
trappevask, kabel-tv og vaktmestertjeneste.
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg Forsikring 6651603
Kommentar

Fellespolise for sameiets bygningsmasse.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiers egenerklaering er mottatt og
Egenerkleering gjennomlest. Egenerklaeringen har ikke Gjennomgatt Nei
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedrgrende hjemmel,
gardsnummer, bruksnummer,
seksjonsnummer, eiendomsbetegnelser,

Norges Eiendommer . . Gjennomgatt Nei
eiet/festet tomt, tomteareal og byggear
oppgitt ved elektronisk grunnbok, Norges
Eiendommer.
Tegninger Gjennomgatt Nei
Vedtekter Gjennomgatt Nei
Arsberetning/regnskap Gjennomgatt Nei
Opplysninger vedrgrende fellesutgifter,
Forretningsfgrer eventuell andel fellesgjeld og Gjennomgatt Nei

forsikringsselskap oppgitt av
forretningsfgrer.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 13.01.2026
2 13.01.2026

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, altsa en
tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
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 sasmmenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

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

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det 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 pd materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Avvik 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)

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

o 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.

e 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 a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Hertug Skules gate 15 B, 0652 OSLO
Gnr 231 -Bnr 182
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF ‘ l I

Pb. 80 Tasen
0801 OSLO Norsk taksl

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

og pigger).

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far

betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/BI3833

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/IMarthe Holt Jensen
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR
E-post: marthe.holt.jensen@emera.no

Deres ref.: 02250232 . Var ref.: 5554-1-47 Dato: 06.01.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Hertug Skules Gate 15 Sameie
Organisasjonsnr: 975506037

Seksjonseier: Khalid, Sheikh Waleed

Medeier: Khalid, Tasmia Anwar
Leilighetsnummer: 47

Adresse: Hertug Skules Gate 15 B, 0652 OSLO
Seksjonsnummer: 47

Gnr. 231

Bnr. 182

Opplysninger om boligselskapet:

e  Forkjgpsrett: Nei

e  Styregodkjenning: Nei

e Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 88541969.

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

e  Sikringsordning: Nei

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Gateparkering. Selskapet har egen brenselavregning via Brunata AS. Automatisk avlesning. Beboere ma ta kontakt
med Brunata for akteiveringskode, avregning hentes ut fra nettsiden til Brunata. Avregnes en gang per ar.
(Brunata@brunata.no). Det er ikke tillatt & sette opp parabolantenner, andre antenner, reklameplakater etc. pa tak,
fasade, ut gjennom seksjonens vindu eller oppgangsvinduer. Bredband (ikke tv) er inkludert i felleskostnadene (Telia).

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

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 160,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Oppvarming 1 089,00
Felleskostnader 3 071,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 3 553,-

Fradragsberettigede kostnader: 1,-
Annen formue: 75 517,-
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Gjeld: 0,

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angéende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rédgiver Einar Espe Eliassen pr. e-
post: einar.eliassen@obos.no eller telefon: 22 03 28 04.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Hanne Kristin Berg, e-post:
hertugskulesg15@styrerommet.no

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

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

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Pris inkludert mva. ‘

Tjenester

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

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

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

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafar/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

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

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1076 kr
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Hertug Skules gate 15b
Postnr 0652

Sted Oslo

Andels- /

Nleilighetsnr.

Gnr. 231

Bnr. 182

Seksjonsnr. 47

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2020-1094955

Dato 05.02.2020

Innmeldtav  Margit Breivik

Energimerke

.
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i D
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Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

« deler av boligen ikke er i bruk,

« feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

« den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

Ved a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1:  Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2:  Luft kort og effektivt

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttertak / loft

- Utskifting av vindu

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Montering av termostatstyring pa gulvvarme
- Individuell varmemaling i flerbolighus

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene nzermere.
Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar
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- Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsproving

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
- Isolering av varmergr, ventiler, pumper

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:

Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

www.energimerking.no/beregninger

Attest utstedt med enkel registrering.

Boligblokker
Leilighet
1939
Mur/tegl
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1

Elektrisitet
Fjernvarme
Vet ikke

Elektriske ovner og/eller varmekabler

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gainn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sake opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1) Tiltak pa varmeanlegg
Adresse: Hertug Skules gate 15b Gnr: 231 Ti . P . . .

iltak 8: kifting til term rte radiatorventiler
Postnr/Sted: 0652 Oslo Bnr: 182 tak 8 Utskifting til termostatstyrte radiatorventile
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 47 Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
Bolignr: Festenr: reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt palvarmegnlegget sentralt. Dette muliggjer
Dato: 05.02.2020 19:46:56 Bygnnr: bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er

innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for a unnga

Energimerkenummer: A2020-1094955 trykksvingninger og stay i systemet.

Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfort av: Margit Breivik

Tiltak 9: Montering av termostatstyring pa gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring
Bygningsmessige tiltak dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem
med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Tiltak 1: Montere tetningslister Vanligvis er det n@dvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stoy i systemet.
Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat. Tiltak 10: Isolering av varmerer, ventiler, pumper

Eventuelle rarnett, rarbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bar isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler og
Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg vaere enklere a oppna gnsket turtemperatur i hele anlegget.

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer som bar tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom Tiltak 11: Individuell varmemaling i flerbolighus
bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.
Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfgrt. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til
Tiltak 3: Etterisolering av yttertak / loft energisparing. Det m& monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige
lasninger og utstyr, det kan veere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.

Evt. kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller lgsblast isolasjon. Etterisolering krever dampsperre p& varm side av Leverander avleser arlig (eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

isolasjonen. Tetting av loftsluke mé alltid gjennomfares samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over loftsluka. For
etterisolering av yttertak avhenger utfgrelse/metode av dagens tilstand.

Brukertiltak

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

tetthetspraving. Gijor det til en vane & folge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gér til oppvarming.

Tiltak 5: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 6: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes Tips 3: Reduseér innetemperaturen

for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av fagfolk. Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsé
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dognet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler

. o . foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom

Tiltak pa elektriske anlegg vinduene.

Tiltak 7: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og

tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pé fylling av ei

vaskebgatte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning pa& dryppende kraner.
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.
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Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strem pa kjokkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Hertug Skules gate 15 sameie org. nr. 975 506 037

Vedtektene er vedtatt p8 ordinaert &rsmgte 25.mars 2019 | samsvar med ny
eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter av 26.04.2007.
Endret p8 8rsmatet 25.mars 2020 og 8rsmgtet 15.03.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Hertug Skules gate 15. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen, tinglyst 17.12.1975

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 55 boligseksjoner p& eiendommen gnr. 231 bnr. 182 i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel. Hoveddelen bestar av en
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrgk
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie
ut denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.
(2) «Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 degn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dogn sammenhengende.»

(3) Ingen kan kjepe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. «Dette
gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller
andeler i et selskap farer til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen
som har slik tilknytning til hverandre, som beskrevet i eierseksjonslovens §
23.»

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det
som inngar i 2-1 (2). Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.
1
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3. Seksjonseierens rett til 8 bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. 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.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
nagdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til a foreta arbeider som pavirker/berarer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmgotet.

Dette gjelder tiltak som:
¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning,
reklameplakater og lignende.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmgatet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak p& eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilharer. Styret/arsmgatet avgjer
om remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

32 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Det er ikke tillatt med dyrehold. Dette gjelder likevel ikke dersom gode grunner taler for
det og dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.
| eventuelle unntakstilfeller krever dette forutgdende godkjennelse fra styret.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
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5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige darer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligen

j) rensing av eventuell sluk pa balkonger / verandaer.
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdarer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av edelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rer eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

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

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.
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(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfart av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pé fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken
med mindre annet falger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).
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(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelapet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmeatet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal fglge sameiebrgk.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som falger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrak.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

Styret kan uten varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid
med eierseksjonsloven §23.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.

8. Styret og dets vedtak

79



Sameiet Hertug Skulesgate 15

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjienestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i to ar hvis ikke arsmatet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett &r. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges seerskilt.

(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode, med
mindre noe annet besluttes av arsmgtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremgoter
(1) Styreleder skal sarge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjar matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmette styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsforer.

8-3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.
Nedvendige planlagte tiltak over 1G skal fremlegges pa et ordinzert eller ekstraordinaert
arsmgte. (fiernes).

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller &rsmgatets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.
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8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe sparsméal som
medlemmet selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
giennomfgre beslutninger truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmgtet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgatet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmeotet

(1) Ordineert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

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

9-3 Innkalling til arsmote

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal vaere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om nagdvendig innkalle til ekstraordinzert arsmate med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogséa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmatet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, mé hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmegtet, skal nevnes i

innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmotet skal behandle
(1) Arsmeatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

7
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(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet:
e behandle styrets arsberetning/arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for
ordineert arsmate sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal
dessuten veere tilgjengelige i arsmgotet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmate, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmgatet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a
innkalle til nytt arsmete for & avgjere forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta p& arsmatet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett il
a veere til stede pa arsmgtet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til
stede med mindre det er dpenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

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

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmatet med mindre arsmatet velger en annen mateleder. Mateleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

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

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmote
(1) I arsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,

avgjeres saken ved loddtrekning.
8

82

Sameiet Hertug Skulesgate 15

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmeotet

(1) Beslutninger pa arsmgatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmeatet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

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

f) Overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

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

(3) Vedtak om overfaring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for saerlige bomiljgtiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som fagrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmeatet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmgtet.

(2) Hvis tiltakene farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9
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9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

opplgsning av sameiet

titak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
storrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

socoe

~

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nzerstaende

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 interesser

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

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

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjonaerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sagrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmatet. Revisor tjenestegjar inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for a tegne.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner

| disse vedtektene menes med
10
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a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsé ha
utvendige arealer.

c) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

d) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

e) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

f) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i
eierseksjonsloven.

g) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

h) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmatet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-3 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av &rsmatet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.
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ORDENSREGLER
for

Sameiet HERTUG SKULESGT. 15
Vedtatt pa arsmate den 14.5.1998. Endret pa arsmgtet 15.03.2022.

Ordensreglene gjelder for seksjonseiere og for leietakere i Hertug Skulesgate 15.

Gardsplass, trappeoppgang, trappeavsatser, felles kjeller-og loftsrom ma ikke opptas med
gjenstander tilhgrende beboerne, sa som kasser, bohave, sportsartikler, barnevogner, sko,
poser med sgppel o.l. Beboernes gjenstander skal plasseres i bodene tilhgrende
leilighetene. Forretningsfarer er gitt fullmakt til & fierne alt som star utenfor bodene etter at
varsel er hengt opp i oppgangen og sendt ut til eiere som fremleier sin seksjon en uke i
forveien.

Det ma ikke settes gjenstander som hindrer passasje pa brannbalkongene. Biler ma

ikke plasseres p& gardsplass med mindre skriftlig tillatelse fra styret foreligger.

Enhver forurensing av gardsplass, portrom og ovennevnte fellesrom er forbudt. Det er ikke
tillatt & holde hund eller katt i garden.

Banking og lufting av tay, mabler, tepper, sengklaer m.v. ma kun forega pa gardsplass. Uten
styrets samtykke ma tay ikke luftes pa apne balkonger eller fra vinduer, risting av tepper og
toy fra vinduer og balkonger er forbudt. P& son- og helligdager mé tay ikke henge ute til
tork. (Se ogsa § 9).

Uten styrets skriftlige samtykke er det forbudt & anbringe plakater og oppslag av enhver art pa
eiendommen. Det er forbudt & male vinduer med en annen farge/beistype. Det er forbudt &
sette opp skilter, montre, automater, flaggstenger, antenner etc. eller sette opp skilt eller
plakater innenfor vinduene i leiligheten.

Inngangsdaer, kjellerdarer, etc skal alltid sta last.

Fellesrom som vaskeri, tarkerom og tarkeloft benyttes av beboerne i tur og orden etter styrets
naermere bestemmelser. Pa loft ma ikke toy henges opp som er sa vatt at det drypper av det.
Bruk av bart lys eller fyrstikker er forbudt pa loft og i kjeller. (Se ogsa § 9).

Vinduene i oppgangen ma ikke st& &pen om natten, heller ikke i regn og blast. Om en beboer
finner det nadvendig & sette opp et vindu i oppgangen eller i kjeller, plikter han & pase at det
etter kort tid blir lukket, og blir erstatningspliktig hvis skade inntreffer. Det er forbudt a lufte
gjennom entrédar. Enhver beboer har meldeplikt om skader pa garden, sentralvarmeanlegg,
vann- og avlgpsrer (lekkasjer), elektrisk anlegg, etc. straks skaden er skjedd eller nar en
skade er paregnelig. En beboer kan gjares gkonomisk ansvarlig for ikke & gi melding om
forhold han burde ha veert klar over. Melding kan gis til forretningsfarer, styret, vaktmester
eller eier av leiligheten.

Mellom kl. 23 og kl. 6 skal det veere absolutt nattero i leilighetene. Ferdsel ut og inn av
leilighetene mellom ki 23 og kl 6 méa skje med absolutt stillhet. Skal det ved spesielle
anledninger veere selskapelighet i en leilighet utover kl 23 skal beboerne i oppgangen varsles
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10.

11.

pa forhand. Ved bruk av fiernsyn eller musikkanlegg skal hayttalere alltid innstilles slik at de
ikke sjenerer naboene. Musikk- eller sangundervisning er ikke tillatt uten sameieforeningens
styres skriftlige samtykke. Bruk av musikkinstrument er ikke tillatt i perioden 2100 til 0900.

Oppussing kan skje i tidsrommet 9.00-21.00.

Planlagt oppussing som skaper sjenanse for naboene (f.eks. boring, stenting, riving, hamring)
skal varsles pa forhand og i god tid. I varselet skal det fremkomme hvilke dager og tidspunkt
oppussingen skal foregd, hvor langt frem i tid man forventer at arbeidet pagar, og hvem som
er ansvarlig seksjonseier. Varselet skal sendes til styret og i en kanal der alle seksjonseiere
har tilgang, f.eks. Vibbo, ettersom oppussing kan skape sjenanse pa tvers av oppganger. Pa
denne maten kan bergrte naboer planlegge for 4 unngéa oppussingsstgy der dette er mulig."

Som husordensregler gjelder ogsa seerskilte instrukser som til enhver tid er gitt i eiendommen
for behandling av teknisk utstyr som sentralvarmeanlegg, elektrisk vaskeri, fellesantenne e.l.

Beboerne blir erstatningspliktige for enhver skade som oppstar som falge av overtredelse av
husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet. Han er ogsa ansvarlig for at slike
husordensregler blir overholdt av hans husstand, leietagere eller andre personer som han har
gitt adgang til leiligheten eller eiendommen for gvrig.

BESKYTTET
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Velkommen til arsmete i HERTUG SKULES GATE 15 SAMEIE

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

Dato for arsmgtet:

18. mars 2025 kl. 18:00, Styrerommet, Hertug Skules gt inngang B el. C.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mate. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

» Eieren kan megte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Innkomne forslag : Skifte av ytterderer i leilighetene

8. Innkomne forslag - fierne Energiregnskapet

9. Innkomne forslag - Baderomsoppussing

10. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i HERTUG SKULES GATE 15 SAMEIE

2av10
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Sak1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at megtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en meateleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak

Styreleder Hanne Berg foreslas som styreleder

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er magtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble [Navn] foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.

3av10
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital. [ved negativt driftsresultat méa teksten tilpasses]

Forslag til vedtak
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. [Arets resultat overfores til egenkapital]

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 113000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 113.000

Sak7
Innkomne forslag : Skifte av ytterdgrer i leilighetene

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Skifte av leilighetsderer
4 av10
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Er det stilt spersmal ved arsmate om mulighet for & dekke bytte av der pa flere av seksjonene/ev mulighet for
a koordinere det med flere? Dersom det ikke er tatt opp vil jeg gjerne foresla det som en sak.

Hilsen Astrid Mohus i hsg15B, seksjon 4.

Styrets innstilling

Styret er enig i at det er behov for & skifte enkelte ytterdarer, og iht vedtektenes § 5.2 (3) er dette sameiets
ansvar. Historisk har mange skiftet dgrer selv. Vi ma derfor fa en oversikt fra sameierne om status pa derene.
Dgrene ma tilfredsstille et krav pa B30/35 DB. Dette skal veere merket i dgrbladet eller karmen.

Styret vil ta dette videre og innhente oversikt, priser, osv.

Forslag til vedtak
Det foretas en utskiftning av ytterderer som ikke er i teknisk stand, dvs ikke tilfredsstiller kravene til brann.

Sak 8
Innkomne forslag - fierne Energiregnskapet

Krav til flertall:
Tilslutning (100%)

Forslag fra Per Ole Klemetsrud, seksjonseier av seksjon 45 og 50.

Dagens lgsning belaster forbruk av varmtvann basert pa sameiebrgk, mens oppvarming baseres pa malere
pa radiatorer. Det utarbeides et arlig oppgjor av separat energiregnskap. Drift og administrasjon av denne
lasningen var nesten 40.000 NOK for 2023, og man ma anta at malere ma byttes i fremtiden som vil medfere
en ytterligere kostnad. Dette oppleves som ungdvendig komplisert, og forslaget er ment a forenkle dette for
alle parter.

Forslag til vedtak:

Arsmote vedtar & ga bort fra malere pa radiator. Felleskostnader for den enkelte seksjon skal snarest mulig
justeres for & dekke inn sameiets energikostnader basert pa sameierbrgk.

Styrets innstilling
| dag betaler vi kr. 38189 i gebyrer til hhv Brunata og OBOS for avregningene. Det tilsvarer kr 695 pr leilighet.

Regnskapet viser at forbruket varierer veldig. De 10 % med hgyest forbruk i 2023 betalte fra kr 11.942 — kr
14.264, og de med lavest forbruk betaler fra kr 916 — kr 1.845 pr. ar.

For 2024 er kostnaden totalt kr. 595.625. Om sameiet velger & ga for denne endringen vil alle matte betale et
snitt pa ca. kr. 595.625 / 55 = 10.830. Den faktiske gkningen eller reduksjonen vil vaere avhengig av hva den
enkelte faktisk betaler a kto idag.

Dagens ordning er ogsa en fornuftig ordning der folk betaler etter forbruk. Nar forbruket varierer sa vidt mye
fra kr. 916 — kr. 14.264, er det vanskelig & begrunne en sa markert endring som dette vedtaket vil innebaere
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for enkelte. Det antas at det er utleieleilighetene som har det stgrste forbruket. Dagens ordning gjer at vi
kan dokumentere hva det faktiske energiforbruket er.

Ved & ga fra avregning/avlesninger til fakturering etter sameierbrgk endres fordelingen av kostnader. | fglge
Eierseksjonsloven §29 krever dette samtykke fra de det gjelde, dvs enstemmighet.

Ved endring fra bregk til avregning (altsd motsatt vei) s gar man til fakturering etter nytte og det er en annen
sak.

Sa sak om & g bort fra Brunata krever samtykke (enighet blant alle).

Forslag til vedtak

Styret vil foresla at saken utsettes, og at styret inngar avtale om hyppigere avregningning pr kvartal for & fa
mer erfaring om fremtidig forbruk.

Sak 9
Innkomne forslag - Baderomsoppussing

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg ansker at forslag om oppussing av bad skal behandles av arsmatet.

Mvh Elena Alméas Mobil 917 52 921

Styrets innstilling

Forslag til vedtak

Forslag til innstilling fra styret:

Styret mener at det er viktig & prioritere tiltak ut fra tilstandsgrad og konsekvenser for sameierne. Styret har
derfor en langsiktig plan om utskiftning av vinduer, og ensker a sette igang det sa snart vi har finansieringen i
orden. Det er kostnadskrevende, og det er gnskelig & unngé at de det blir stor egenfinansiering fra beboerne.
Inntil videre er ikke statteordningene gode nok.

| tillegg ser styret det som viktig at inngangsderene til leilighetene er brannsikre og forsikringsgodkjente. Det
er derfor forslag pa dette arsmate om at disse prioriteres for utskiftning.

Oppussing av bad er ganske generelt. Styrets oppgave er de tekniske installasjonene pa badene, og det fungerer
ganske bra. Styret mener at dette ikke er sak vi kan prioritere pa det naveerende tidspunkt.

Forslag til vedtak
Styret foreslar at saken oversendes styret.

Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Styreleder Hanne Berg og Styremedlem Ole Martin Sethne er ikke pa valg. Hamsika Premkumar har trukket
seg.

Maria Fredrikke Krogstad og Per Ole Klemetsrud tar gjenvalg og foreslas valgt for 2 nye ar.

Forslag pa nytt styremedlem for 1 ar ; Salsabil Saaliti, S. 52

Innstilling

Maria Fredrikke Krogstad og Per Ole Klemetsrud foreslas valgt for 2 nye ar.
Salsabil Saaliti velges for 1 ar.

Roller og kandidater

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

* Maria Fredrikke Krogstad
* Per Ole Klemetsrud
» Salsabil Saaliti

Styremedlem for 1 ar

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Kandidater velges i matet




Styrets arsrapport

Styrets arbeid

Styret har hatt 5 styremgter i perioden, i tillegg til at vi har hatt jevnlig dialog pa mail.

Styret har fulgt opp de n@dvendige arlige kontroller ifm brann, elektro, vaktmester, etc.
Sameiet har seriekoblet brannalarmanlegg i alle leiligheter, og arets kontroll viste ingen avvik.

Styret vil oppfordre alle beboere om a sjekke eget brannslukningsutstyr. Serg for at pulverapparatet snus
1-2 ganger pr. ar, og sjekk at det ikke er for gammelt.

Styret har avtale med Coor Vaktmestertjeneste. Ogsa i ar er det brukt mye penger pa a fierne sgppel i
fellesomradet. Dette er ikke bra, og vi henstiller alle til ikke G sette fra seg ting i fellesarealet. Dette vil bli kastet.

Det er utfordring at vi har mye isdannelse pa taket. Det blir istapper og sng, som kan veere farlig for beboere.
Styret har veert raske med a bestille fierning, men det tar likevel litt tid. Vi ma henstille til alle & ta hensyn til
sperringer og passe seg for dette, som kan veaere farlig.

Styret har hatt fokus pa at bygningen og uteomradene er pene og innbydende.
Takk til alle som deltar pa den arlige dugnaden. Det ble satt opp et juletre, som ga en fin stemning i sameiet.
Det har veert noen klagesaker i lapet av aret.

Styret besluttet a ikke gke felleskostnadene fra 11.2024. Dette fordi sameiets gkonomi er god. Regnskapet viser
et resultat pa 336.614. Driftsresultatet er lavere enn budsjettert bla pga fijerning av istapper til kr. 105.000.

Styret mener det er viktig at sameiet bygger seg opp en egenkapital til dekning av gkte vedlikeholdskostnader.
Styret har reforhandlet bredbandsavtalen med Telia.

| tillegg har vi hatt arlig kontroll av brannvarslingsanlegget og elektrisk kontroll av fellesanlegget. Det har veert
service pa ytterdgrene og skiftet pumper pa derene.

Det har veert flere forsikringsskader i sameiet de siste arene. Dette har styret fokus pa, og det er et mal &
redusere dette. Seerlig har det veert flere vannskader. Det har ogsa veert utfordringer med skadedyr som na er
under kontroll.

Styret har inngatt en rammeavtale med Rerleggerfirma Martinsen og Brodahl AS, tIf. 22194430. Her kan
beboere som har behov for rerleggertjenester bestille for egen regning. Dersom sameiet skal dekke fakturaen,
er det kun styret som kan bestille.

Tilsvarende har styret inngatt en rammeavtale med Hako Elektro, tIf. 920 59 443. Dersom sameierne har behov
for elektriker kan Hako benyttes for egen regning. Dersom sameiet skal dekke kostnaden, ma styret bestille.

Styret har opprettet en egen Facebook-gruppe for beboere og seksjonseiere i Hertug Skulesgt. 15. Her kan
beboere utveksle informasjon, bl.a om oppussing, osv. Det er viktig at oppussing meldes til naboer, slik at alle
er kjent med mulig stoy.

Informasjon fra styret vil fortsett sendes pa Vibbo.

Styret oppfordreralle beboere til & ta hensyn til hverandre; ikke reyk foran inngangene eller ved andres vinduer,
ikke har for hey musikk, og bruk originalngkler i ytterdgrene.
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ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne
forutsetning.
Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fort mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 3 618 975,-.

Budsjett 2025
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordineer drift.

Budsijettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hayde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsijettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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HERTUG SKULES GATE 15 SAMEIE

ORG.NR. 975 506 037, KUNDENR. 5554

Hertug Skulesgate 15 3

HERTUG SKULES GATE 15 SAMEIE
ORG.NR. 975 506 037, KUNDENR. 5554

Hertug Skulesgate 15

RESULTATREGNSKAP BALANSE
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett Note 2024 2023
2024 2023 2024 2025 EIENDELER
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1764384 1764384 1764000 1764000 OMLOPSMIDLER
Andre inntekter 3 1501 0 0 0 Restanser felleskostnader/kundefordringer 39 163 154 623
SUM DRIFTSINNTEKTER 1765885 1764384 1764000 1764000 Forskuddsbetalte kostnader 25224 34 206
Energiavregning 14 0 43 248
DRIFTSKOSTNADER: Driftskonto OBOS-banken 338 164 462 273
Personalkostnader 4 -15 933 -12 690 -16 000 -16 000 Sparekonto OBOS-banken 414 725 11 519
Styrehonorar 5 -113 000 -90 000 -113 000 -113 000 Sparekonto OBOS-banken |l 2971510 2823413
Revisjonshonorar 6 -7 508 -11 232 -11 000 -11 000 SUM OML@PSMIDLER 3788785 3529282
Forretningsfarerhonorar -111 935 -106 448 -112 000 -118 000
Konsulenthonorar 7 -2 343 -1 525 -10 000 -10 000 SUM EIENDELER 3788785 3529282
Drift og vedlikehold 8 -186 902 -260 898 -273 000 -249 000
Forsikringer -166 190 -149 668 -165 000 -198 000 EGENKAPITAL OG GJELD
Kommunale avgifter 9 -437 506 -375 212 -436 000 -493 000
TV- ) Opptjent
anlegg/bredband -114 375 -131 498 -138 000 -110 000 egenkapital 3618975 3282 360
Andre driftskostnader 11 -389 141 -211 997 -237 700 -346 000 SUM EGENKAPITAL 3618975 3282 360
SUM DRIFTSKOSTNADER -1599349 -1375242 -1534700 -1687 000
GJELD
DRIFTSRESULTAT 166 536 389 142 229 300 77 000
KORTSIKTIG GJELD
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: Forskuddsbetalte felleskostnader 27 056 26 363
Finansinntekter 12 170 115 121 996 120 000 120 000 Leverandergjeld 104 859 220 559
Finanskostnader 13 -37 0 0 0 Energiavregning 14 37 895 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 170 078 121 996 120 000 120 000 SUM KORTSIKTIG GJELD 169 810 246 922
ARSRESULTAT 336614 511138 349300 197000 SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3788785 3529282
Overfaringer: Pantstillelse 0 0
Til opptjent egenkapital 336 614 511138 Garantiansvar 0 0
Oslo, 06.02.2025
Styret i Hertug Skules Gate 15 Sameie
Hanne Kristin Berg /s/ Hamsika Premkumar /s/ Per Ole Klemetsrud /s/
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Maria Fredrikke Krogstad /s/  Ole Martin Sethne /s/

NOTE: 1
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4 Hertug Skulesgate 15

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1764 384
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1764 384
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Ngkler 1501
SUM ANDRE INNTEKTER 1501
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -15933
SUM PERSONALKOSTNADER -15 933

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 113 000.

NOTE: 6
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REVISJONSHONORAR

Hertug Skulesgate 15

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 7 508.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -2 343
SUM KONSULENTHONORAR -2 343
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -75 058
Drift/vedlikehold elektro 27173
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -6 721
Drift/vedlikehold brannsikring -77 153
Kostnader

dugnader -797
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -186 902
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -283 726
Renovasjonsavgift -153 780
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -437 506
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -54 517
SUM ENERGI / FYRING -54 517
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Datautstyr -724
Vaktmestertjenester -126 538
Renhold ved

firmaer -104 856
Sngrydding -150 307
Andre fremmede tjenester -2618
Trykksaker -396
Andre kontorkostnader -274
Porto -325
Bank- og kortgebyr -3102
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -389 141
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av sparekonto i OBOS-banken 37 768
Renter bank 116 239
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 174
Kundeutbytte fra Gjensidige 15934
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6 Hertug Skulesgate 15

SUM FINANSINNTEKTER 170 115
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -37
SUM FINANSKOSTNADER -37
NOTE: 14

ENERGIAVREGNING

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -632 520
Fiernvarme 594 625
SUM ENERGIAVREGNING -37 895

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts
forbruk.

For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver
enkelt.

Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de

bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
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Bygdoy Allé 2

0257 Oslo
BDO Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmgtet i HERTUG SKULES GATE 15 SAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til HERTUG SKULES GATE 15 SAMEIE.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende

« Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

«  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sameiets finansielle stilling per 31.
desember 2024, og av dets resultater for

« Noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige

k insi . .
regnskapsprinsipper regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.
Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med 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 i samsvar med kravene i relevante
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av 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.

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) 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 nadvendig 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 sameiet 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.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at
en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1 av 1
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 18.03.25
Selskapsnummer: 5554 Selskapsnavn: HERTUG SKULES GATE 15 SAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

 oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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




Protokoll til arsmate 2025 for HERTUG SKULES GATE 15 SAMEIE

Organisasjonsnummer: 975506037
Meatet ble avholdt 18. mars kl. 18:00, Styrerommet, Hertug Skules gt inngang B el. C.

Antall stemmeberettigede som deltok: 27
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 22

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mateleder

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

Forslag til vedtak:
Styreleder Hanne Berg foreslas som styreleder

«~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammaeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

«~ Vedtatt.

3. Valg av en til & fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er magtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen ble Heidi K. Goska foreslatt. Som protokollvitne ble Astrid Mohus foreslatt.

«/ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Vedtatt.
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5. Arsrapport og arsregnskap

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

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

.~/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 113000.
Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 113.000
+/ Vedtatt.

7. Innkomne forslag : Skifte av ytterdgrer i leilighetene

Skifte av leilighetsderer

Er det stilt sparsmal ved arsmate om mulighet for & dekke bytte av der pa flere av seksjonene/ev mulighet for
& koordinere det med flere? Dersom det ikke er tatt opp vil jeg gjerne foresla det som en sak.

Hilsen Astrid Mohus i hsg15B, seksjon 4.

Styrets innstilling

Styret er enig i at det er behov for & skifte enkelte ytterdgrer, og iht vedtektenes § 5.2 (3) er dette sameiets
ansvar. Historisk har mange skiftet dgrer selv. Vi ma derfor fa en oversikt fra sameierne om status pa derene.
Dgrene ma tilfredsstille et krav pa B30/35 DB. Dette skal veere merket i dgrbladet eller karmen.

Styret vil ta dette videre og innhente oversikt, priser, osv.

Forslag til vedtak:
Det foretas en utskiftning av ytterderer som ikke er i teknisk stand, dvs ikke tilfredsstiller kravene til brann.

+/ Vedtatt.

8. Innkomne forslag - fierne Energiregnskapet

Forslag fra Per Ole Klemetsrud, seksjonseier av seksjon 45 og 50.

Dagens lgsning belaster forbruk av varmtvann basert pa sameiebrgk, mens oppvarming baseres pa malere
pa radiatorer. Det utarbeides et arlig oppgjer av separat energiregnskap. Drift og administrasjon av denne
lasningen var nesten 40.000 NOK for 2023, og man ma anta at malere ma byttes i fremtiden som vil medfgre
en ytterligere kostnad. Dette oppleves som ungdvendig komplisert, og forslaget er ment & forenkle dette for
alle parter.

107



Forslag til vedtak:

Arsmote vedtar & ga bort fra malere pa radiator. Felleskostnader for den enkelte seksjon skal snarest mulig
justeres for a dekke inn sameiets energikostnader basert pa sameierbrgk.

Styrets innstilling
| dag betaler vi kr. 38189 i gebyrer til hhv Brunata og OBOS for avregningene. Det tilsvarer kr 695 pr leilighet.

Regnskapet viser at forbruket varierer veldig. De 10 % med hgyest forbruk i 2023 betalte fra kr 11.942 — kr
14.264, og de med lavest forbruk betaler fra kr 916 — kr 1.845 pr. ar.

For 2024 er kostnaden totalt kr. 595.625. Om sameiet velger & ga for denne endringen vil alle matte betale et
snitt pa ca. kr. 595.625 / 55 = 10.830. Den faktiske gkningen eller reduksjonen vil veere avhengig av hva den
enkelte faktisk betaler a kto idag.

Dagens ordning er ogsa en fornuftig ordning der folk betaler etter forbruk. Nar forbruket varierer sa vidt mye
fra kr. 916 — kr. 14.264, er det vanskelig & begrunne en sa markert endring som dette vedtaket vil innebzere
for enkelte. Det antas at det er utleieleilighetene som har det sterste forbruket. Dagens ordning gjer at vi

kan dokumentere hva det faktiske energiforbruket er.

Ved & ga fra avregning/avlesninger til fakturering etter sameierbrgk endres fordelingen av kostnader. | fglge
Eierseksjonsloven §29 krever dette samtykke fra de det gjelde, dvs enstemmighet.

Ved endring fra brek til avregning (altsa motsatt vei) sa gar man til fakturering etter nytte og det er en annen
sak.

Sa sak om & g bort fra Brunata krever samtykke (enighet blant alle).

Forslag til vedtak:
Ikke vedtatt. Forslaget til Per Ole Klemetsrud om a fierne energiregnskapet ble stemt over. Avstemning
viste 23 stemmer for og 4 stemmer mot.

X Forslaget til styret om & utsette saken og at styret inngar avtale om hyppigere avregning per kvartal ble

ikke stemt over.

9. Innkomne forslag - Baderomsoppussing

Jeg ansker at forslag om oppussing av bad skal behandles av arsmetet.
Mvh Elena Almés Mobil 917 52 921
Styrets innstilling

Forslag til vedtak

Forslag til innstilling fra styret:

Styret mener at det er viktig & prioritere tiltak ut fra tilstandsgrad og konsekvenser for sameierne. Styret har
derfor en langsiktig plan om utskiftning av vinduer, og @nsker & sette igang det sa snart vi har finansieringen i
orden. Det er kostnadskrevende, og det er gnskelig & unnga at de det blir stor egenfinansiering fra beboerne.
Inntil videre er ikke stgtteordningene gode nok.

| tillegg ser styret det som viktig at inngangsdgrene til leilighetene er brannsikre og forsikringsgodkjente. Det
er derfor forslag pa dette arsmgte om at disse prioriteres for utskiftning.

Oppussing av bad er ganske generelt. Styrets oppgave er de tekniske installasjonene pa badene, og det fungerer
ganske bra. Styret mener at dette ikke er sak vi kan prioritere pa det naveerende tidspunkt.
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Forslag til vedtak:
Styret foreslar at saken oversendes styret.

+/ Vedtatt.

10. Valg av tillitsvalgte

Styreleder Hanne Berg og Styremedlem Ole Martin Sethne er ikke pa valg. Hamsika Premkumar har trukket
seg.

Maria Fredrikke Krogstad og Per Ole Klemetsrud tar gjenvalg og foreslas valgt for 2 nye ar.
Forslag pa nytt styremedlem for 1 ar ; Salsabil Saaliti, S. 52

Innstilling
Maria Fredrikke Krogstad og Per Ole Klemetsrud foreslas valgt for 2 nye ar.

Salsabil Saaliti velges for 1 ar.

Styremedlem (2 ar)
Falgende ble valgt:

Per Ole Klemetsrud
Maria Fredrikke Krogstad
Salsabil Saaliti

Folgende stilte til valg:
Per Ole Klemetsrud
Maria Fredrikke Krogstad
Salsabil Saaliti

Varamedlem (1 ar)

Felgende ble valgt:
Astrid Mohus

Falgende stilte til valg:
Astrid Mohus

Protokollen signeres av:

Mgateleder: Hanne Kiristin Berg
Protokollfarer: Heidi Kristin Goska
Protokollvitne: Astrid Mohus

Styrets sammensetning etter valg pa arsmatet:
Styreleder: Hanne Kristin Berg

Styremedlem: Per Ole Klemetsrud
Styremedlem: Maria Fredrikke Krogstad
Styremedlem: Ole Martin Sethne
Styremedlem: Salsabil Saaliti

Varamedlem: Astrid Mohus
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Primeaere transportmidler Varer/Tjenester

Nabolagsprofil

i B Toyen Torg
Hertug Skules gate 15B - Nabolaget Teyen - vurdert av 239 lokalkjente g 1. Tog/t—ba ne

£} 2Buss

K 3.Gaende

@ Boots apotek Tayen

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Studenter Veldig trygt 70/100
e Enslige

e Etablerere

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Naboskapet

Heoflige 60/100 Bl 35% i barnehagealder

. o ,', Kollgktlvtllbud B 56% 612 &r
Kvalitet pa skolene Veldig bra 95/100 B 18% 13-15 &r

Offentlig transport Bra 53/100 . W 11%16-18 4r
ﬁ Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

2 Kjolberggata 3Imin &
Linje 20 0.3 km

Aldersfordeling Serveringstilbud

Toyen 6 min # Meget bra 86/100
Linie1,2,3,4,5 0.5 km r ) O

Familiesammensetning

Oslo S/Bussterminal 14 min 4

T-bane, buss, flytog, tog, trikk 1.2km
ytog, tog Sport

Toyen stasjon 15 min &

Linje RE30, R31 1.2 km @ Sverresgate park ballokke
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre BaIIspiII

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Heimdalsgata 15 min &
Linje 17 1.3km Omréde Personer Husholdninger Teyen skole

H Toyen 2952 1983 Aktivitetshall, ballspill
[ Oslo og omegn 999185 490708
I Norge 5425412 2654586 CrossFit Gamlebyen

Skoler

Toyen Fitness og Tr.senter

Toyen skole (1-7 kl.) 5min %
351 elever, 17 klasser 0.4 km

Barnehager Flerfamilier

Kampen skole (1-7 kl.) 9 min % Sommerfryd barnehage (1-5 r) Boligmasse

495 elever, 21 klasser 0.6 km 83 barn

Vahl skole (1-7 Kkl.) 9 min & Min Arbi

Il 100% blokk
199 elever, 13 klasser 0.8 km

Langleiken barnehage (1-5 ar)
Jordal skole (8-10 kl.) 11 min % 29 barn
616 elever, 46 klasser 0.9 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 16 min &
429 elever, 30 klasser 1.4 km Dag|igvare

Hersleb videregaende skole 12 min %

Coop Prix Kampen

Etterstad videreg&ende skole 20 min # Posti butikk, PostNord «Alle slags muligheter :D»
588 elever, 41 klasser 1.5km

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

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

— 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
kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjeper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmete.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom: kr9 300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: SRS

Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

SN

0

soderbergpartners.no/eiendom
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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




7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

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

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

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

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

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

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

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

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste 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, aerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og arlighet 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 , , N enpes §
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- DGI’ lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no
+47 473 97 811

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

118

Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, 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 p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& 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 ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & 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 storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespersel fra andre, opplyse om aktuelle bud péa
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,
bor 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. Nar 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
bar derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D
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Budskjema

Emir Resulbegovic Emera kontor:
emirresulbegovic@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
473 97 811 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

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

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

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

@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.

_ _ Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera TryktiNorge, sertifisert med miljgmerket
_‘ ,7 samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du Svanen og mediem av Grant Punkt Norge.
@nsker a ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. / e -
v ¥’
",II, TRYKT | NORGE
IDENTIFIKASJON IDENTIFIKASJON a Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

LS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
Legg ID her Legg ID her
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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