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Velkommen til
din nye bolig




Velkommen til Iduns gate 4!




N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 3 850 000,

OMKOSTNING KJZPER

92 057-

TOTALPRIS

3942 057-

FELLESKOSTNADER

2139,- pr. mnd

BRA-I/BRA TOTAL

26/32 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

1

BYGGEAR

1894

ENERGIMERKING

G - Rad

TOMTEAREAL

853.7 m? (eiet)
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Din megler

N@KKELINFORMASJON

Michelle Lehn Jensen

Eiendomsmegler MNEF | Partner

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

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



BESKRIVELSE

Lys og fin 2-roms | God
planlpsning og takhgyde | Lave
fellesutg. | Perfekt
forstegangskjop!

Velkommen til Iduns gate 4 - En lys og fin 2-roms med attraktiv
beliggenhet! Her har du kort vei til "alt" byen har & by pd med trikk
og buss rett rundt hjgrnet. Boligen har god takhgyde og store
vinduer som gir en ekstra romslig og god atmosfeere. Gode
innredningsmuligheter og en gjennomgaende lys og naytral finish.

Kort fortalt:

Lys 2-roms i 2. etasje

Varmtvann inkludert

Store vindusflater som gir mye lys og en god atmosfaere
Lave fellesutgifter

Perfekt farstegangskjgp!

Her bor du sentralt men i rolige og skjermede omagivelser!




lduns gate 4 C

Andelsnr. 7

578 m

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

Utfert av Makelgs AS.
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Leiligheten har lyse, ngytrale og fine overflater.
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Her bor du sveert sentralt med "alt" i
neerheten.



Integrert komfyr, oppvaskmaskin (smal
type), kjal/frys. Det er kjskkenventilator
med kullfilter.
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Herlig lysinnslipp fra de store vinduene.
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Dype karmer og sveert god takhgyde gir
leiligheten et klassisk preg.

Videre inn til soverommet.




Pent soverom med plass til seng og

nattbord.




De lyse fine flatene er giennomgéende
for leiligheten.
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IDUNS GATE 4 - LEIL 108

OM EIENDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr 3 850 000

Omkostning kjoper

3850 000,00 (Prisantydning)
Omkostninger

9 300 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

81667 (Dokumentavgift (forholdsmessig andel av
dokumentavgift ifm overskjating))

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

82 757 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring))
92 057 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring))

3 932 757 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
3942 057 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3942 057

Felleskostnader
Felleskostnader kr 2 139,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Drift og vedlikehold av
borettslaget, varmtvann, kommunale avgifter, stram

OM EIENDOMMEN

fellesareal, internett fra Telia, felles bygningsforsikring,
trappevask og vaktmestertjenester.

Herunder:
Felleskostnader: kr 2 071
TV/Bredbénd: kr 68

Felleskostnader vil kunne endres i samsvar med de til
enhver tid gjeldende kostnader, og vedtak.

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.kommune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkl. i felleskostnader.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Abonnement i Telia inkl. i
felleskostnader mot en kostnad pa kr 68,-.

Formuesverdi
Info om formuesverdi: Eiendommen er nylig seksjonert
og ligningsverdi foreligger ikke.

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet
markedsverdi for bolig) basert p&4 SSBs statistiske
opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det
hensyn til

din boligs beliggenhet, areal, byggear og type bolig.
Formuesverdien er en prosentandeldel av denne
boligverdien.

Estimert formues- og markedsverdi kan regnes ut pa
skatteetatens side, se: https://www.skatteetaten.no/
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person/skatt/hjelp-til-riktig-skatt/bolig-ogeiendeler/
bolig-eiendom-tomt/formuesverdi/boligverdikalkulator/

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Eiendommen er nylig seksjonert og ligningsverdi
foreligger ikke.

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet
markedsverdi for bolig) basert p& SSBs statistiske
opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det
hensyn til din boligs beliggenhet, areal, byggear og type
bolig. Formuesverdien er en prosentandeldel av denne
boligverdien.

Estimert formues- og markedsverdi kan regnes ut pa
skatteetatens side, se: https://www.skatteetaten.no/
person/skatt/hjelp-til-riktig-skatt/bolig-og-eiendeler/
bolig-eiendom-tomt/formuesverdi/boligverdikalkulator/

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Leiligheten ligger midt i smgrgyet pa Fredensborg i et
veletablert boligomréde.

Leiligheten har en fin beliggenhet i en rolig og fredelig
gate samtidig som det er gangavstand til alt et rikt byliv
kan tilby. Her bor du i en av Oslos mest populeere bydeler
midt i mellom Griinerlgkka og St. Hanshaugen. Det er
flere fine grentomrader og rekreasjonsmuligheter i
neaerheten til glede for store og sma. Her er flere
treningssentre, turveier langs Akerselven og grgnne
lunger som parken pa Vulkan, Kubaparken, St.
Hanshaugen og Botaniskhage. For naturopplevelser i
skog og mark er Maridalen i sykkelavstand og et
populeert utfartssted hele aret.

Leiligheten har en sveert attraktiv og hyggelig
beliggenhet i et etablert boligomréde pa Fredensborg. |
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nabolaget finner man idylliske Damstredet med sine
sjarmerende smahus. For & bedre ivareta de myke
trafikantene er flere nabogater gjort om til hyggelige
miljggater med brosteinsbelagte parkeringsarealer,
brede fortau og beplantning i form av treer, busker og
blomster. Det er kort vei til Akerselva med idyllisk tursti til
@stmarka via Torshovog Nydalen. | marka har man
utallige turmuligheter badde sommer og vinter, gode
fiskevann og flere fine badeplasser.

Det er gangavstand til et yrende liv pa Vulkan med
Mathallen, butikker og treningssenter med mer. Det er
0gsé gangavstand til St. Hanshaugen med
spesialbutikker som Gutta pa Haugen, Kaffebrenneriet og
Java. Grlinerlgkka ligger et steinkast unna med sitt
pulserende liv, kaféer, butikker, utesteder og hyggelige
Birkelunden. Det er gangavstand ogsa til Sagene,
Torshov og sentrum med alle byens fasiliteter.

Sveert godt kollektivtilbud med buss som tar deg
effektivt til Aker Brygge/ Tjuvholmen, sentrum eller
marka. | tillegg er det f& minutters gange til buss i
Mgillerveien med linje 34 og 54 og kort vei til trikk i
Storgata med linje 11,12, 17 og 18. Man kan ga koselige
turer langs Akerselva, besgke spennende kafeer og
restauranter eller ta seg en tur pa Ringen Kino (ca. 10
minutters gange). Det er ogsé godt utvalg av naerbutikker
og matvareforretninger like i nzerheten av boligen.

Boligen ligger i gangavstand til utdanningsinstitusjoner
som AHO, KhiO, Westerdals, Elvebakken videregdende
og kun en kort busstur unna Handelshgyskolen B,
Universitetet i Oslo, Tannlegehgyskolen, HiO med flere.
Leiligheten ligger midt i smgrayet pa Fredensborg i et
veletablert boligomrade.

Leiligheten har en fin beliggenhet i en rolig og fredelig
gate samtidig som det er gangavstand til alt et rikt byliv
kan tilby.

Her bor du i en av Oslos mest populeere bydeler midt i
mellom Griinerlgkka og St. Hanshaugen. Det er flere fine
grgntomrader og rekreasjonsmuligheter i naerheten til

glede for store og sma. Her er flere treningssentre,
turveier langs Akerselven og grgnne lunger som parken
péa Vulkan, Kubaparken, St. Hanshaugen og Botanisk
hage. For naturopplevelser i skog og mark er Maridalen i
sykkelavstand og et populeert utfartssted hele aret.

Leiligheten har en sveert attraktiv og hyggelig
beliggenhet i et etablert boligomrade pé Fredensborg. |
nabolaget finner man idylliske Damstredet med sine
sjarmerende smahus. For & bedre ivareta de myke
trafikantene er flere nabogater gjort om til hyggelige
miljggater med brosteinsbelagte parkeringsarealer,
brede fortau og beplantning i form av treer, busker og
blomster. Det er kort vei til Akerselva med idyllisk tursti til
@stmarka via Torshovog Nydalen. | marka har man
utallige turmuligheter bade sommer og vinter, gode
fiskevann og flere fine badeplasser.

Det er gangavstand til et yrende liv pa Vulkan med
Mathallen, butikker og treningssenter med mer. Det er
0gséa gangavstand til St. Hanshaugen med
spesialbutikker som Gutta pa Haugen, Kaffebrenneriet og
Java. Griunerlgkka ligger et steinkast unna med sitt
pulserende liv, kaféer, butikker, utesteder og hyggelige
Birkelunden. Det er gangavstand ogsa til Sagene,
Torshov og sentrum med alle byens fasiliteter.

Sveert godt kollektivtilbud med buss som tar deg
effektivt til Aker Brygge/ Tjuvholmen, sentrum eller
marka. | tillegg er det f& minutters gange til buss i
Mgllerveien med linje 34 og 54 og kort vei til trikk i
Storgata med linje 11,12, 17 og 18. Man kan ga koselige
turer langs Akerselva, besgke spennende kafeer og
restauranter eller ta seg en tur pa Ringen Kino (ca. 10
minutters gange). Det er ogsa godt utvalg av neerbutikker
og matvareforretninger like i neerheten av boligen.

Boligen ligger i gangavstand til utdanningsinstitusjoner
som AHO, KhiO, Westerdals, Elvebakken videregaende
og kun en kort busstur unna Handelshgyskolen BI,

Universitetet i Oslo, Tannlegehayskolen, HiO med flere.
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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, Grinerlgkka og Sagene -
innenfor sonene A, B, C, D og E - er som fglger:

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

- Motorsykler og mopeder: kr 3100 per &r

- Elbiler: kr 2.090 per ar

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

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

Adkomst

Det blir skiltet med Emera visningsskilt til fellesvisning.

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
med Emera visningsskilt ved fellesvisninger for enkel
orientering.

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 853.7 m?

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer
at borettslaget eier og disponerer over de aktuelle
omradene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt andel en
eksklusiv rett til bruk eller & disponere arealene, med
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det
felger av vedtektene.
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Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ikke ferdigattest, men et
ekspedisjonsdokument datert 1893.
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.
Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er
registrert som lovlig oppfart. At ekspedisjonsdokument
eksisterer, gir derimot 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.

Det foreligger ferdigattest pa installasjon av
brannalarmanlegg, datert 1912.2014.

Det er ikke samsvar mellom byggegodkjente tegninger
og dagens planlgsning:

- Kigkken er flyttet til pen Izsning med stuen og et
soverom er etablert der kjgkkenet sto tidligere.

Boligen inneholder: Entré, stue/kjgkken, bad og soverom.
| tillegg disponerer boligen en bod.
Det gjgres saerskilt oppmerksom pé at bod som er

medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pé fellesareal,
men disponeres av denne leiligheten.
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Areal

BRA - i: 26 m?2
BRA - e: 6 m?2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 32 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 26 m? Entré, bad/wc, soverom, stue/kjskken
5. etasje

BRA-e: 6 m? Loftsbod

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

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

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjgres saerskilt oppmerksom pé at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet

kan pa et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
arealet.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling
Lengde x bredde, 5,78 (5,85 ved inngangsdgr) x 447 =
25,85 kvm., avrundet opp til 26 kvm

Standard

Lys og fin bolig med god planlgsning og flere soner for
innredning. Boligen ligger i en hyggelig og rolig gate pa
Fredensborg med kort vei til "alt".

Stue/kjokken:

Leiligheten har en apen stue- og kjgkkenlgsning med
plass til bdde sofa og spisebord. P& gulv er det lagt
laminat.

Kjgkken med glatt innredning. Integrert komfyr,
oppvaskmaskin (smal type), laminat benkeplate med
nedfelt stdlkum, og kjgleskap. De store vinduene slipper
inn rikelig med naturlig lys gjennom hele dagen, noe som
skaper en lys og innbydende atmosfeaere.

Soverom: Soverom med plass til seng og nattbord.

Bad: Flislagt bad/wc med varmekabler, avtrekk, speil og
armatur. Opplegg for vaskemaskin.

Tilstandsrapporten for boligen er vedlagt salgsoppgaven.
For mer detaljert informasjon om tilstandsgradene,
vennligst se rapporten.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

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

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

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

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Nyverdi AS
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & giennomga dette ngye.

Folgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
Har det veert utfart arbeid pa taktekking/takrenner/
beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utfart:

- Nytt tak i 2022

Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeider pa
el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gé videre til punkt 12
- Noe El-arbeider ved nytt kjgkken i 2018

Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn
pa handverker opplyses:
- Lysmesteren AS

Er det foretatt radonmaling? hvis ja, hva er radonverdien?
- Mélt 2021, sist mélte radonverdi: 44bg/m3



OM EIENDOMMEN

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

- Det er i 2025 observert to tilfeller av rotter rundt
sgppelkassene i bakgarden. Tiltak vurderes

Det fremgar av selgers egenerkleeringsskjema /
tilstandsrapporten at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserklaering for det elektriske anlegget.

Byggemate

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass fra
1985. Etasjeskiller er av trebjelkelag og malt
hovedytterdgr.

Sammendrag tilstandsrapport:

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Utvendig > Vinduer

- Utvendig > Darer

- Innvendig > Overflater

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

- Tekniske installasjoner > Vannledninger

- Kjgkken > 1 etasje > Stue/kjokken > Overflater og
innredning

- Vatrom > 1 etasje > Bad/wc > Overflater vegger og
himling

- Vatrom > 1 etasje > Bad/wc > Overflater Gulv

- Vatrom > 1 etasje > Bad/wc > Sluk, membran og
tettesjikt

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):
- Tekniske installasjoner > Avlgpsrar
- Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

= Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.
Konsekvens/tiltak

- Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for &
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kontrollere det elektriske anlegge

Dvrig
informasjon

Adresse
Iduns gate 4 - leil 108, 0178 OSLO

Gnr. 208, bnr. 318, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 7 i ldunsgate 4 Borettslag
med orgnr. 934306430

Selger

Heimstaden Bostad Invest 10 AS

Borettslag

Idunsgate 4 Borettslag
Organisasjonsnummer: 934306430
Andelsnummer: 7

De som kjgper en bolig, blir andelseiere i [duns gate 4
Borettslag. Iduns gate 4 Borettslag bestar av 46 andeler
/ leiligheter i Iduns gate 4. Andelene/leilighetene er en del
av eierseksjonssameiet I[dunsgate 4 (gnr. 208, bnr. 318).
Eierseksjonssameiet bestér av 46 boligseksjoner.
Borettslaget eier alle seksjonene.

Forretningsfgrer: OBF

Borettslagets forsikringsselskap: Chubb European Group
SE filial Norge

Polisenummer fellesforsikring: NOFRNAQO7253
Husdyr: Dyrehold skal godkjennes av styret i

borettslaget, og er tillatt s& lenge det ikke er til ulempe
for andre beboere.

Forkjgpsrett: Ingen forkjgpsrett i borettslaget.

Styregodkjennelse: Andelseier(e), bortsett fra stifter, kan
kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan
eie andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets
styre for at kjgper skal godkjennes av borettslagets styre
for at ervervet skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke
nektes uten saklig grunn.

Kjgper er forpliktet til & gjennomfgre handelen uavhengig
av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent av
borettslaget som ny andelseier.

Risikoen for & bli godkjent som ny andelseier pahviler
kjgper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er
godkjent som ny andelseier, har kjgper dog ikke rett til &
ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4-5 (2).
Kjaper kan ga til ssksmal mot borettslaget dersom kjgper
mener manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Regnskap for
borettslaget for 2024 ligger vedlagt i salgsoppgaven.
Heimstaden Bostad Invest 10 AS (Heimstaden Bostad)
eier cirka 3,000 boliger i Norge. De fleste av Heimstaden
Bostads leietakere kan bo sa lenge de gnsker
(tidsubestemte kontrakter). Leiligheten som selges er
sagt opp av leietaker eller hatt en tidsbestemt
leiekontrakt som er utlgpt og er en andel i et nyetablert
borettslag.

Eiendommen som leiligheten ligger i, har blitt overfert til
borettslaget i to steg. Borettslaget kjgpte farst
aksjeselskapet som eide eiendommen, oppl@ste deretter
aksjeselskapet og overtok med dette eierskap til
eiendommen.

Borettslagets balanse viser en negativ egenkapital som
representerer differansen mellom eiendommens
bokfarte verdi (eiendommens kjgpesum for mange ar
siden) og kjgpesummen borettslaget borettslaget betalte
for aksjeselskapet eiendommen I& i. Den
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regnskapsmessige negative egenkapitalen har ingen
konsekvens for borettslaget eller andelseierne, men
forblir i regnskapet. Dette falger ogsa av notene til
regnskapet.

Borettslagets langsiktige gjeld bestar utelukket av
borettsinnskuddet innbetalt av opprinnelig andelseier
ved stiftelse av borettslaget. Norsk praksis klassifiserer
borettsinnskudd som langsiktig gjeld i borettslagets
regnskap. | praksis utgjgr det ikke en gjeld for
borettslaget som skal tilbakebetales

Vedtekter/husordensregler

Husordensregler og vedtekter ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Rgd

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
Elektriske panelovner som oppvarmingskilde.

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke
informasjon og stremforbruket.

Energiforbruket varierer fra husstand til husstand.
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Verneklasse/SEFRAK

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

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

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformal etter
bestemmelser i S-2255, datert 28.071977. Ny
kommuneplan fra 23. september 2015. Oslo kommune
har vedtatt en ny kommuneplan som kan fa betydning
for en rekke eksisterende reguleringsplaner i kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i
neerliggende omrader, anbefales det & gjgre sgk i Oslo
kommunes portal for saksinnsyn:

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

Tinglyste heftelser

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

1893/993034-1/105 07.09:1893 BESTEMMELSE OM
BEBYGGELSE

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfart fra: KNR: 0301 GNR: 208 BNR: 318
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1973/504895-1/105 19.031973 ERKL A£RING/AVTALE
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 208 BNR: 318

1977/518251-1/105 30.091977 BEST. OM ADKOMSTRETT
Rettighetshaver: fredensborgvn 29

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 208 BNR: 318

1996/32735-2/105 21.06.1996
PANTSETTELSESERKLZARING

Belgp: NOK 20 000

Panthaver: SAMEIET

LAPENR: 1150747

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 208 BNR: 318

Seksjonering:

2003/37248-1/105 20.06.2003 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:

SNR: 47

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 452/16475

Grunnbokbladet for snr. 47 er vist som et eksempel, men
reflekterer det som er tilfellet for alle snr. som
borettslaget eier.

Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
borettslaget har prioritet over tinglyste lan nar det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr

andre kreditorer, selv om de har 1an registrert pa andelen.

Vei, vann og avlgp

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

Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til & leie ut
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under
visse vilkar kan boligen leies ut i inntil 3 ar, jf.
borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. Andelseier som selv bor i
boligen, har imidlertid rett til & leie ut deler av boligen til
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4.
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 dagn per ar uten
samtykke fra styret.

Radonmaling

Radonmaling ble utfgrt i 2021, og resultatet viste 44
becquerel per kubikkmeter.

Dette er under tiltaksgrensen pa 100 becquerel per
kubikkmeter.

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

Diverse

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men de méa dekke borettslagets lgpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter pa fraflyttede og/eller usolgte andeler,
ma dekkes av de gvrige andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa
dekning av felleskostnader og andre krav fra
borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelap.

Kjaper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt
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eiendomsmegler for sparsmal.

Leiligheten vaskes kun fgr visning, og ikke pa nytt far
overtakelse.

Kontrakts-
orunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger. Selger er fleksibel med mulighet for rask
overtakelse.

Far boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjgr og
omkostninger vaere mottatt pd meglers klientkonto.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

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



OM EIENDOMMEN

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 a ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pa forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinger
gjennomgang.

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

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

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

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

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

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

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

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

avhendingsloven.

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

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

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

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det 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.
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Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjgpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler far bud avgis.

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

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

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

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

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

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.
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Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 50 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 12 500,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfagrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 16 875,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

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

TIf: 458 84 505

Meglerforetaket
Emera Nol AS

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

Salgsoppgavedato

08.02.2026

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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

Iduns gate 4B - Nabolaget Fredensborg - vurdert av 362 lokalkjente

VEDLEG G Nabolaget spesielt anbefalt for Kvalitet pa skolene

e Studenter Bra 70/100
e Enslige
e Etablerere

IDUNS GATE 4 - LEIL 108

Opplevd trygghet
Veldig trygt 70/100

o Naboskapet
Offentlig transport =i Hoflige 58/100

Mollerveien

Linje 34, 54 .
Aldersfordeling

Schous plass 8 min %

Linje 11,12, 18 0.7 km

Stortinget 13 min &
T-ba trikk 1.1 km s
0 N

. . 2 o
Stortinget 13 min &
Linje 3,4,5 1.1 km

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
.. (0-12 3r) (13-18 ar) (19-34 2r) (35-64 ar) (over 65 ar)

Oslo S 16 min #&

Totalt 2

24 ulike linjer 1.3 km Omrade Personer Husholdninger
Il Fredensborg 3024 2008

Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425412 2654586

Skoler

Mollergata skole (1-7 Kkl.) 4 min &

194 r, 14 ki r ( m

Barnehager
St Sunniva skole (1-10 k1) 5 min & Hammersborg barnehage (1-5 ar) 3min %

0.4 km 54 barn 0.2 km

lla skole (1-7 kL) 15 min 4 Hausmannsgate barnehage (0-6 &r) 4min %

1.2 km 1 arn 0.4 km

17 min % Nedregate barnehage (1-6 ar) 5min 4

1.4 km 74 barn 0.4 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10 kl.) 19 min %
r, 30 k e 1.5 km

_ . o Dagligvare
Elvebakken videregaende skole 5min &
57 0.4 km
o Rema 1000 Fredensborgveien

Edvard Munch videregaende skole 6 min &

Kiwi Fredensborg




Primaere transportmidler

K 1. Gaende

!‘ 2. Buss

,', Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

i Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

® Westye egeberg ballokke
Ballspill

Mollergata skole
Aktivitetshall, ballspill

SiO Athletica Vulkan

SiO Athletica Centrum

Boligmasse

Il 100% blokk

Varer/Tjenester

Gunerius Shoppingsenter

i@ Vitusapotek Vulkan

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Il 51% i barnehagealder
B 29% 6-12 ar

7% 13-15 ar
B 13%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn
Par u. barn
Enslig m. barn
Enslig u. barn

Flerfamilier
|

0%

B Fredensborg
I Oslo og omegn
Norge

«Bor man pé Fredensborg har man
kort vei til alt(), godt milje, bor
supersentralt, har fine omrader &
spasere rundt omkring i og en finfin
neerhet til Akerselva.»

Sitat fra en lokalkjent

Sivilstand

Gift

Ikke gift

Separert

Enke/Enkemann

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

Til orientering vil dette vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma: ‘ ‘ Oppdragsnummer: ‘

‘ Iduns gate 4 D - Leil. 108, andel 7

Nar kjopte du boligen? 2015 Hvor lenge har du bodd i boligen? Ar mnd
Nei I:l Ja

Har du bodd i boligen de siste 12 mnd?

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? ‘ ‘ Polise/avtalnr:
Selger 1 fornavn: ‘ Heimstaden Bostad Invest 10 AS ‘ Etternavn: ‘
Selger 2 fornavn: ‘ ’ Etternavn: ‘

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (Spersmél som besvares med «Ja», skal beskrives nrmere i «Beskrivelse»)

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

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

2. Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3

Nei \:l Ja Beskrivelse ‘

2.1 Redegjor for arstallet og hva som ble gjort:

Beskrivelse

2.2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei l:l Ja Beskrivelse

23 Hvem er arbeidet utfert av? Eventuelt firmanavn og navn pa hindverker opplyses.

Beskrivelse

24 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfert av ufagleert eller ved egeninnsats/dugnad?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

3. Kjenner du til om det er/har vert tilbakeslag av avlepsvann i sluk eller lignende?

Nei l:| Ja Beskrivelse ‘

4. Kjenner du til om det er feil ved/utfert arbeid/eller vaert kontroll pa vann/avlep? Hvis nei, gi videre til punkt 5.

Nei \:l Ja Beskrivelse ‘

4.1 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfort av ufaglzert eller ved egeninnsats/dugnad?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

4.1 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfert av ufagleert eller ved egeninnsats/dugnad?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘
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4.2

10.

10.1

10.2

11.

11.1

12.

13.

14.

Hvem er arbeidet utfert av? Eventuelt firmanavn og navn pa hiandverker opplyses.

Beskrivelse ‘

Kjenner du til om det er/har vzert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?

Nei |:| Ja Beskrivelse ‘ ‘

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

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘ ‘

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

Nei |:| Ja Beskrivelse ‘ ‘

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/riteskader/insekter eller skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

Nei l:l Ja Beskrivelse

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

- Nei |:| Ja Beskrivelse ‘ ‘

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

Nei |:| Ja Beskrivelse

Har det veert utfort arbeid pé taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utfort.

|:| Nei Ja Beskrivelse

Nytt tak i 2022 ‘

Hvem er arbeidet utfert av? Eventuelt firmanavn og navn pa hindverker opplyses

A. H A
Beskrivelse ansen AS ‘

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gi
til punkt 12

[ ] Nei Ja Beskrivelse | Noe El-arbeider ved nytt kjokken i 2018 ‘

Hvem er arbeidet utfert av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses

Beskrivelse Lysmesteren AS ‘

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

Nei I:l Ja Beskrivelse ‘ ‘

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

Nei l:l Ja Beskrivelse

Kjenner du til om ufaglzerte har utfert arbeider som normalt ber utferes av faglaerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa dre
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

- Nei l:l Ja Beskrivelse | ‘

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei D Ja Beskrivelse ‘ ‘
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15.

16.

17.

18.1

19.1

20.

21.

22.

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

Nei |:| Ja Beskrivelse

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

Nei |:| Ja Beskrivelse

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘ ‘

Hyvis ja, har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken temn
saneres eller fylles igjen med masser?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘ ‘

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.l.? Hvis nei, ga videre til punkt 18.2.

Nei |:| Ja Beskrivelse

Hyvis ja, er ovenfor nevnte godkjent for utleie hos bygningsmyndighetene?

Nei |:| Ja Beskrivelse ‘ ‘

Er det foretatt radonmaling? Hvis ja, hva er radonverdien?

Nei l:l Ja Beskrivelse Mal 2021 Sist malte radonverdi: 44 bg/m3

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut Kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis nei, gi videre til
punkt 20.

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘ ‘

Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei l:] Ja Beskrivelse ‘ ‘

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei I:l Ja Beskrivelse ‘ ‘

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

l:l Nei Ja Beskrivelse ‘ Tilstandsrapport fra Takstmann ‘

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vzaere relevant for kjeper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)? Hvis ja, redegjor:

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘ ‘
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23.

24.

25.

26.

SPORSMAL FOR BOLIG I SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

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

Nei l:l Ja Beskrivelse |

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfoere okte felleskostnader/sktfellesgjeld?

Nei :l Ja Beskrivelse |

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?

l:l Nei Ja Beskrivelse [ Det er i 2025 observert to tilfeller av rotter rundt seppelkassene i bakgarden. Tiltak vurderes

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

Nei l:l Ja Beskrivelse |

TILLEGGSKOMMENTAR (Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives pé eget ark)

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

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjopsloven (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 — méneder fra oppdragsinngaelse med
megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkdrene kunne justeres. Nér premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkérene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i felgende tilfeller:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sosken, eller

mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg

ved salg av helérs- og fritidsbolig ma det foreligge en tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel)

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom selskapet 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 méneder for overtakelse.

For ovrig oppfordrer selger potensielle kjopere til 4 undersoke eiendommen grundig, jfr. avhendingslovens § 3-10 og kjepslovens § 20
(aksjeboliger).

Salg «off-market» er salg uten markedsfering og interessen for eiendommen i det dpne markedet blir derfor ikke prevd.

Selger er kjent med og aksepterer at salg «off market» vil medfore usikkerhet knyttet til om markedets hoyeste pris oppnas. Selger bekrefter at
megler har informert om

e avhendingslovens regler
. skatteregler/eventuell gevinstbeskatning ved ev. salg av utviklingseiendommer, risiko ved blanco skjete samt opplyse om at selger i
disse tilfellene ma signere en tidsubegrenset generalfullmakt (typisk ved salg til utbyggere) o.1
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|:| Jeg ensker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom
partene, begrenset til tolv méneder 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 naringseiendom, at den ikke
selges som ledd i neringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen.

Gyldig forsikring forutsetter at det for helérs- 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
forsikringskostnad er honorar til Soderberg & Partners.

I:l Jeg onsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkar.

Dato Sted Oslo
20/01/2026

Signatur selger 1: Signatur selger 2:

Med "Selskapet" menes forsikringsgiver(e) som fremgar pa forsikringsbeviset.

3.1

Forsikringen gjelder for selger av den boligeiendom som fremgar av forsikringsbeviset som folger megleroppdraget, nar salget ikke skjer som
ledd i selgers naeringsvirksomhet. Med neringsvirksomhet menes tilfeller der det selges mer enn 4 boenheter pr. ar og/eller selger driver
omsetning/utvikling/utleie av eiendom som naering. Gyldig forsikring forutsetter at premie er betalt. Forsikringen kan kun tegnes pa eiendom
som selges i Norge.

Gyldig forsikring forutsetter at tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er fremvist for kjoper
for budaksept. Dette gjelder ikke ved salg av ubebygd tomt.

Forsikringen gjelder ikke salg mellom ektefeller, slekt i opp- eller nedstigende linje, sosken eller personer som har eller har hatt felles
husstand, samt personer som tidligere har bebodd eller bor pa eiendommen.

Ved salg av landbrukseiendom og smabruk er det kun vaningshus og/eller karbolig med evt. direkte tilherende garasje og tomt som omfattes
av forsikringen. Ved salg av kombinasjonseiendom der boligdelen utgjor 50 % eller mer, svarer selskapet for skader pa den delen av boligen
som er regulert og/eller benyttet til boligformal.

Boligselgerforsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene.

Forsikringen trer i kraft fra det tidspunkt budaksept foreligger, dog maksimalt 12 maneder for overtagelsen.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, dog maksimalt 12 méneder for overtakelse.
Forsikringen loper deretter i den perioden kjeper kan reklamere, maksimalt 5 ér fra overtakelsen av eiendommen.

Forsikringen dekker forhold som konstateres i forsikringstiden.

Selskapet svarer for sikredes (selgers) mangelsansvar etter avhendingsloven med de begrensninger som eventuelt er inntatt i kjepekontrakten
og/eller som folger av disse forsikringsvilkar.

Forsikringen dekker ikke feil ved arbeider som er utfort av sikrede etter avtale med kjeper, eller for arbeider som sikrede patar seg a utfore
etter avtale med kjeper. Dette gjelder uavhengig av om arbeidet er utfort av/pa vegne av sikrede eller kjoper, og uavhengig av om arbeidet
faktisk er utfort.

Dersom sikrede gir lovnader vedrerende tilstand eller utforelse sé kan ikke selskapet holdes ansvarlig for dette.

Forsikringen dekker ikke krav som folge av darlig/mangelfull rengjoring eller rydding av eiendommen, eller krav knyttet til tilbehor som skal
folge med eiendommen.

Forsikringen dekker ikke skade som oppstar eller paferes eiendommen i perioden mellom budaksept og kjopers overtagelse. Som skade regnes
her ogsé komponenter som fjernes i denne perioden.

Forsikringen dekker ikke verditap som folge av forekomst av innsekter.

Selskapets ansvar er begrenset til eiendommens salgssum, dog oppad begrenset til NOK 10.000.000 inkludert merverdiavgift, for alle mangler
inklusive dokumenterte omkostninger palept i forsikringstiden. Maksimalbelopet gjelder ogsa som begrensning i et eventuelt hevingsoppgjer.
Begrensningen i forsikringssummen kan ogsa paberopes direkte overfor kjoper, jfr. FAL § 7-6 (4.ledd, 2. pkt.)

Dersom kjeper fér rett til & heve kjopet, og kjepesummen er mindre enn maksimalbelopet i henhold til punkt 5.1, aksepterer sikrede at
restitusjon av eiendommen kan skje overfor selskapet eller én selskapet utpeker. Ved selskapets restitusjon av kjepesummen i disse tilfellene,
overtar selskapet eiendomsretten til eiendommen, og stér fritt til & foreta eventuelle utbedringer og gjennomfore videresalg av eiendommen.

Dersom kjepesummen er storre enn maksimalbelopet som angitt i punkt 5.1, kan selskapet ogsé da kreve & gjennomfere hevingsoppgjeret i
henhold til prinsippene i punkt 5.2 1. ledd, slik at selskapet uavhengig av maksimalbelapet kan restituere hele kjopesummen.

Dersom selskapet velger & gjennomfere hevingsoppgjer som beskrevet ovenfor, vil det kunne skje et etterfolgende oppgjer mellom selskapet
og sikrede dersom det endelige tapet overstiger NOK 10 000 000,- med tillegg av renter som nevnt i pkt. 5.5.
Alle mangelskrav som inngr i kjepers krav mot sikrede regnes som ett forsikringstilfelle.

Er forsikringsbelopet NOK 5.000,- eller mindre, foretas ingen forsikringsutbetaling. Ved forsikringsutbetaling pa mer enn NOK 5.000,-,
fratrekkes ingen egenandel.

Begrensningen i forsikringssum gjelder likevel ikke for eventuelle renter i henhold til FAL § 8-4.




6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

7.1

7.2

73

7.4

8.1

8.2

8.3

BEHANDLING AV KRAV UNDER BOLIGSELGERFORSIKRINGEN

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Selskapet blir fritt for ansvar dersom sikrede ikke fremsetter sitt krav mot Selskapet innen ett ar etter at sikrede fikk kunnskap om de forhold
som begrunner kravet mot han, og kravet etter sin begrunnelse faller inn under forsikringen jf. FAL § 8-5, 1. ledd.

Uten Selskapets skriftlige samtykke ma sikrede verken helt eller delvis innremme ansvar, eller forhandle om utbetaling til skadelidte (kjoper).
Selskaper er ikke bundet av sikredes erkjennelse av ansvar, forhandlinger eller avtalte om utbedringer etc.

Blir krav reist mot Selskapet og ansvaret omfattes av forsikringen, betaler Selskapet de nedvendige omkostninger for avgjerelse av
mangelskravet. Som nedvendige omkostninger regnes i denne forbindelse ikke utgifter til selgers advokatbistand.

Blir krav reist mot sikrede og ansvar omfattes av forsikringen, har Selskapet rett til &
. behandle kravet;
. utrede om ansvar etter avhendingsloven foreligger;
. forhandle med kravstiller, og
e prosedere saken for domstolene

Inngar Selskapet avtale om a ordne en sak i minnelighet, eller det betaler den maksimale forsikringssummen, svarer Selskapet ikke for videre
utgifter ved tvisten, og heller ikke for omkostninger som senere paleper.

Selskapet har rett til & foreta enhver forsikringsutbetaling direkte til skadelidte (kjoper).

REGRESS/AVKORTING

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til 4 gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

ANDRE BESTEMMELSER

Lovvalg

Norsk lovgivning gjelder for forsikringsavtalen i den utstrekning dette ikke er i strid med lov av 27. november 1992
nr. 111 om lovvalg i forsikring, eller det er gjort annen avtale.

Verneting

Tvister etter forsikringsavtalen avgjeres ved norsk domstol, med mindre det er i strid med ufravikelige regler i gjeldende lovgivning, eller det
er gjort annen avtale.

Registrering og behandling av personopplysninger

Forsikringsgivere som felle betegnes som Selskapet behandler personopplysninger som felles behandlingsansvarlige i henhold til gjeldende
regelverk, herunder personopplysningsloven (LOV-2018-06-15-38) med personvernforordningen (GDPR). Personopplysningene vil bli
registrert og behandlet av de felles behandlingsansvarlige for det formal 4 administrere og gjennomfore forsikringsavtalen, herunder behandle
eventuelle krav under forsikringsavtalen, for & handtere utbetalings- og faktureringsrutiner og for & oppfylle regulatoriske og eller andre krav
etter lov. Dette kan inkludere overforsel av personopplysninger dersom det er nedvendig, for eksempel til reassuranderer, finansinsitusjoner,
tjenesteytere, medkontrahenter, agenter, offentlige myndigheter og andre selskaper i konsernet. Det kan vare nedvendig a overfore
personopplysningene til en tredjepart utenfor EU, i sa fall vil disse overforingene vere i henhold til de kravene som stilles etter gjeldende
lovgivning.

Vi samler inn personopplysningene dine fra forskjellige kilder, for eksempel fra deg selv, fra din familie, andre forsikringsgivere,
forsikringsmeglere, reassuranderer, kredittselskaper, anti-hvitvaskingsdatabaser, sanksjonslister, andre databaser eller andre offentlige registre.
Behandling av personopplysninger er nedvendig for & kunne oppfylle forpliktelsene i henhold til forsikringsavtalen, i tillegg til regulatoriske-
og lovkrav. Slike personopplysninger kan vere kontakt-, identifikasjons-, bolig-, transaksjons-, finansiell- og annen relevant nedvendig
informasjon. Personopplysningene vil ikke bli lagret lengre enn formalet for behandlingen, eller slik evrig lovgivning palegger. Som regel vil
dette vaere sa lenge som det er mulig at du, vi eller en tredjepart kan fremme eller mote et krav knyttet til forsikringsavtalen, eller dersom det er
regulatoriske eller andre krav etter lov til oppbevaringen

Forsikringstaker har i henhold til gjeldende regelverk rett til & fa innsyn i hvilke opplysninger om en selv de felles behandlingsansvarlige
behandler, og hvilke sikkerhetstiltak de felles behandlingsansvarlige har iverksatt. Man kan nar som helst kontakte HDI Global Specialty SE,
pé vegne av de felles behandlingsansvarlige, for retting av mangelfulle opplysninger, for utlevering av disse opplysningene (herunder
dataportabilitet) eller sletting/anonymisering i den utstrekning det er mulig.
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Kontaktinformasjonen til de felles behandlingsansvarlige er HDI Global Specialty SE co/ Soderberg & Partners, Lysaker Torg 15, Pb 324
1366 Lysaker. Henvendelser vedrerende behandling av personopplysninger kan rettes til nevnte adresse eller til dpo@soderbergpartners.no.
Dersom du mener at dine rettigheter etter personopplysningsloven ikke er ivaretatt kan du klage til Datatilsynet, se www.datatilsynet.no.

BISTAND I KLAGESAKER

Dersom sikrede mener Selskapet har gjort feil ved behandlingen av en sak, og dette ikke blir avklart gjennom den vanlige saksbehandlingen,
har sikrede rett til a klage til Finansklagenemnda.
I forste omgang kan du ta kontakt med:

Finansklagenemnda,

Postboks 53 Skeyen

0212 Oslo.

Besoksadresse: Drammensveien 145A.

Finansklagenemnda er opprettet ved avtale mellom Forbrukerradet, Finans Norge, Neringslivets Hovedorganisasjon, Finansieringsselskapenes
Forening, Verdipapirfondenes forening og Virke. Finansklagenemndas hovedoppgave er a lose tvister mellom finansselskap og deres kunder.
Klager som gjelder boligselgerforsikring vil forst bli vurdert av sekretariatet for Finansklagenemnda, avdeling for forsikring -
Eierskifte/Kombinert. Saker som ikke loses i sekretariatet, kan bli fremlagt for Finansklagenemnda Eierskifte. Finansklagenemnda uttalelser er
radgivende, og er gratis for forbrukeren. Forsikringsselskapene dekker kostnadene for denne behandlingen.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁg Bolighygg med flere boenheter
(© Iduns gate 4 C, 0178 OSLO

() OSLO kommune

3 gnr. 208, bnr. 318

FH Andelsnummer 7

Sum areal alle bygg: BRA: 32 m? BRA-i: 26 m?

Befaringsdato: 19.01.2026 Rapportdato: 19.01.2026 Oppdragsnr.: 18745-3186 Referansenummer: FK8086

Autorisert foretak: Nyverdi AS

NY

VERDI

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 kjgper. 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 d opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd 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.

Taksering naering/bolig/tilstand — Verdivurdering - Eiendomsradgivning

Rapportansvarlig

Andreas Grgnstad Jahnsen
Uavhengig Takstingenigr
andreas@nyverdi.no

934 40 100

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18745-3186 Befaringsdato: 19.01.2026
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Iduns gate 4 C, 0178 OSLO
Gnr 208 - Bnr 318
0301 OSLO

Nyverdi AS
Mellomdammen 31 k I
3475 SATRE Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

boligen ble oppfeért (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
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 veere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Saerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Vurdering mot byggeregler

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen

BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 18745-3186

Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 3av 18
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa

brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

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

nar delen er gammel og det er grunn til & 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.

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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.

o909

Oppdragsnr.: 18745-3186 Befaringsdato: 19.01.2026
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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

Side: 4 av 18
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Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og byggeskikk
som var gjeldene da bygget ble oppf@rt. Normalt slit og elde
beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der svikt ikke er
registrert er tilstandsgrad satt ut fra bygningsdelens alder, dvs.
antatt gjenveaerende levetid:

TG 1: Mer enn 1/3 av bygningsdelens normale levetid er
oversteget.

TG 2 Mer enn 2/3 av bygningsdelens normale levetid er
oversteget.

TG 3 Mer enn bygningsdelens normale levetid er oversteget. Det
presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den er
utfgrt pa brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil som fglge av
normal bruksslitasje ikke er bemerket.

Ingen synlige feil eller mangler ved bygningens baerende
konstruksjoner.

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

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1894

UTVENDIG G til side

Beskrivelse av bygningsdeler bygger pa kjente opplysninger for
boliger i omradet samt det som var vanlig byggemate da boligen ble
oppfgrt. Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a
oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er risiko
konstruksjoner, rom under terreng, membranlgsninger, isolasjon i
gulv, vegger og himling, vann og avigpsnett. Elde og utidsmessig het
kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og
mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

INNVENDIG G til side

Gulv: laminat, fliser.

Vegger: malt panel, fliser.

Himling: malte flater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM G4 til side
Bad/wc

Flislagt bad/wc med varmekabler, avtrekk, speilskap, armatur,
opplegg for vaskemaskin, servant med innredning, dusjkabinett,
toalett.

KJBKKEN Ga til side

Tidsriktig glatt innredning fra IKEA, soft close, fliser over benk,
armatur, laminat benkeplate med nedfelt stalkum og keramisk topp,
integrert komfyr, oppvaskmaskin (smal type), kjgl/frys.

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

Det er antatt avlgpsrgr av stgpejern. Ligger skjult i konstruksjonen.
Boligen har mekanisk ventilasjon.

Antatt felles beredere.

Sikringsskap med automatsikringer.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Ikke vurdert, fellesareal.

Oppdragsnr.: 18745-3186 Befaringsdato:
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FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa radonmaling.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

Ga til side

Ga til side

Ga til side

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

det er avvik fra disse.

Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.

19.01.2026

Side: 5av 18

Ga til side

Iduns gate 4 C, 0178 OSLO
Gnr 208 - Bnr 318
0301 OSLO

Nyverdi AS
Mellomdammen 31
3475 SATRE  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen awvik
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.

Oppdragsnr.: 18745-3186

10

Befaringsdato:  19.01.2026

Antall

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Besiktigelsen er foretatt med de begrensninger som fglger av at
boligen er innredet. Skader eller mangler som er skjult bak
innredninger, mgbler, tepper e.l. vil derfor ikke kunne oppdages
ved befaringen. Servitutter og heftelser som hefter ved
eiendommen er ikke vurdert, med mindre det er angitt i
rapporten. Normalt slit og elde beskrives ikke. Forholdene er
likevel hensyntatt. Takstobjektet/bygningen vil kunne ha
mangler og skader som takstrapporten ikke omtaler pga.
presisjonsnivaet i en ordinaer takstrapport, men dette er likevel
hensyntatt i selve vurderingen. Takstmannens ansvar i
forbindelse med vurderinger og opplysninger i denne
takstrapporten er begrenset til hans forhold til oppdragsgiver.
Det er ikke kontrollert om det er utfgrt arbeider i strid med Plan
- og Bygningsloven. Der det i rapporten er foretatt antagelser,
er dette normalt fordi angjeldende forhold ikke lot seg bringe
pa det rene. Utvendige konstruksjoner over terreng er
besiktiget fra bakkeniva. Funksjonstesting av elektrisk anlegg,
varmekabler, fyringsanlegg, rgropplegg, tekniske
innretninger/utstyr og lignende er ikke foretatt. Fallforhold i
vatrom er kontrollert. Det er ikke foretatt kontroll av
overflateavvik i forhold til toleransekrav angitt i NS3420, dvs.
eventuelle skjevheter av gulv eller konstruksjonselementer.
Arealer er angitt etter malereglene i NS3940, med endringer
etter retningslinjene til NTF. Rommenes bruk kan vaere i strid
med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter NS3940.
MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fgr
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/
mangler som bgr rettes opp.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Gatil side

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

=22 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Utvendig > Dgrer Ga til side

Innvendig > Overflater a til si

e © & & ©

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
Side: 6 av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

Tilstandsrapport

o Kjokken > 1 etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Gatilside

innredning . . .
Gulv: laminat, fliser.
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER Vegger: malt panel, flser.
o Vatrom > 1 etasje > Bad/wc > Overflater vegger og ~ Gatilside 7 . Himling: malte flater.
himling ; Arstall: 2018 Kilde: Rekvirent
. Vurdering av avvik:
@ vatrom > 1 etasje > Bad/wc > Overflater Gulv Ga til side 8 a
e Det er awvik:
Vit 1 etasie > Bad/ Sluk b G fil side Noe bom/hullyd under fliser, noe svelling i skjgter pa laminat mm.
atrom > 1 etasje > Bad/wc > Sluk, membran og Gatlsde
0 tettesjikt ' Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak er pakrevet.
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person  Gatil side Byggear Etasjeskiller er av trebjelkelag.
kontrollerer det elektriske anlegget. 1894
Anvendelse Vurdering av avvik:
Tatt i bruk ¢ Mélt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pé 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
standard maleavvik.
andar

Konsekvens/tiltak

o For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Gjennomgaende god standard pa overflater og utstyr. Leiligheten
inneholder fglgende rominndeling: entré, stue/kjgkken, bad/wc,
soverom.

Det medfglger/disponeres loftsbod nummer 108 pa ca. 6,2 kvm.

Vedlikehold
Normalt vedlikehold ma paregnes.

UTVENDIG

L 58 Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.
Arstall: 1996 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vurdering av avvik:

 Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke.
* Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
* Vinduer ma justeres.
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Darer

Bygningen har malt hovedytterdgr.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist utetthet/dpning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

Konsekvens/tiltak
* Dgrer mad justeres.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

INNVENDIG

[ 1P) Overflater VATROM

1 ETASJE > BAD/WC

Oppdragsnr.: 18745-3186 Befaringsdato:  19.01.2026 Side: 7 av 18 Oppdragsnr.: 18745-3186 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 8 av 18
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Generell

Flislagt bad/wc med varmekabler, avtrekk, speilskap, armatur, opplegg
for vaskemaskin, servant med innredning, dusjkabinett, toalett.

1 ETASJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Konsekvens/tiltak
o Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og
konstruksjonen bgr observeres jevnlig for @ vurdere utvikling.

1 ETASJE > BAD/WC

L Lik8 Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til ca. 10 mm. Hgydeforskijell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er ca. 10 mm.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

 Det er pavist sprekker i fliser.

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.

¢ Dersom tiltaket ikke utfgres, kan dette over tid fgre til at flisene Igsner
eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.
¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for & begrense utviklingen.

« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og
konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

Oppdragsnr.: 18745-3186

1 ETASJE > BAD/WC
‘ Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l.
som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

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

o Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Konsekvens/tiltak

e Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fukt inn i
konstruksjoner.

o Nar sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig a rengjgre sluket og
& inspisere den for 4 oppdage skader i membranen/fuger rundt sluket,
som er avgjgrende for a forhindre lekkasjer.

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

 Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gijennom vegger og gulv og
fuktskader.

1 ETASJE > BAD/WC

Saniteerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett, dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin.

Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 9 av 18

1 ETASIJE > BAD/WC

Ventilasjon

Det er antatt mekanisk avtrekk.

1 ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt, det ble benyttet inspeksjonsluke i tilstgtende
rom..

KIGKKEN
1 ETASIJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Tidsriktig glatt innredning fra IKEA, soft close, fliser over benk, armatur,
laminat benkeplate med nedfelt stalkum og keramisk topp, integrert
komfyr, oppvaskmaskin (smal type), kjgl/frys.

Arstall: 2018 Kilde: Rekvirent

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Manglende komfyrvakt og waterguard, eldre rgr mm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & montere waterguard og komfyrvakt.

1 ETASJE > STUE/KIBKKEN

Oppdragsnr.: 18745-3186

Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.
Arstall: 2018 Kilde: Rekvirent

TEKNISKE INSTALLASJONER

L Lr8 Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rgr.

Avigpsrgr

Det er antatt avlgpsrgr av stgpejern. Ligger skjult i konstruksjonen.

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon.

(20} Varmtvannstank

Antatt felles beredere.

Elektrisk anlegg

Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 10 av 18
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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 G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap med automatsikringer.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

Ukjent.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

Oppdragsnr.: 18745-3186
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10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne
kapslinger?

Nei

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

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

Ja Det anbefales at anlegget kontrolleres av autorisert foretak.

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

Helse, miljg og sikkerhet

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

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa radonmaling.

Vurdering av avvik:
* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det
elektriske anlegget.

Side: 11 av 18
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

i

Kjeller

Garasje

L Teknisk
rom

Kjokken

Garasje [
8od
Soverom

Soverom

Garasje

Sod I 7 innglasset
balkong

Gorasie
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 18745-3186
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Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Terrasse- 0g

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

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter Befaring

Bruksareal BRA m? Dato Til stede Rolle

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla:s;::;l)kong SUM U !:5::;kongareal 19.1.2026 Andreas Grgnstad Jahnsen Ta kstingeniq)r
1 etasje 26 6 32
SUM 26 6 )
SUM BRA 32 Matrikkeldata
. Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
Romfordeling
301 OSLO 208 318 0 853.7m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong (Ambita)
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) Adresse
1 etasje Entré, stue/kjpkken, soverom, bad/wc Iduns gate 4 C
Hjemmelshaver
Kommentar
Lengde x bredde, 5,78 (5,85 ved inngangsdgr) x 4,47 = 25,85 kvm., avrundet opp til 26 kvm. Andelsobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
Lovllghet 108/IDUNSGATE 4 934306430 108 Heimstaden Bostad Invest 10 AS
BORETTSLAG

Byggetegninger

Det foreligger godkje.nte og. byggemeldte: tegninger, men det.er avvik fra disse. Innskudd, pélydende mm
Kommentar: Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.
Andelsnummer

7
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)
Boligbygg med flere boenheter 26 0
Oppdragsnr.: 18745-3186 Befaringsdato:  19.01.2026 Side: 13 av 18 Oppdragsnr.: 18745-3186 Befaringsdato:  19.01.2026 Side: 14 av 18
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten ligger sentralt i et populaert omrade pa Fredensborg (begge sider, inkludert Damstredet) og Akerselva, og mellom Kristparken og
Mgllerveien. Omradet bestar dels av klassiske leiegarder fra rundt 1900, dels av nyere leilighetsbygg og en god del eldre smahus i tre, tegl eller
bindingsverk. Strgket ligger i bydelene St. Hanshaugen og Griinerlgkka i indre by, rett nord for sentrum. Iduns gate gar fra Maridalsveien til
Fredensborgveien. Gaten het tidligere Bryggerigangen og fikk navnet Iduns gate etter gudinnen Idunn i 1914. God offentlig kommunikasjon.
Kort vei til Vulkan/mathallen.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert omrade.

Om tomten

Planert og opparbeidet fellesareal.

Tinglyste/andre forhold

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/mangler, offentlige palegg som ikke er utfgrt
eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt laneopptak/gkning av fellesutgifter i borettslaget utover det som er nevnt i dette
dokumentet. Det henvises forgvrig til borettslagets arsberetning og regnskap, eventuelt vedlikeholdsplan for borettslaget. Ifglge eier foreligger
det ingen offentlige krav eller pabud. Denne opplysning er ikke kontrollert av takstmannen. Generelt vil det ved kjgp av brukt bolig vaere
mindre mangler, skjevheter og skader som ikke er nevnt i taksten, dette er likevel hensyntatt i vurderingen. Det er ingen forutsetning at rom
medtatt i P- arealet oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av rommene som bestemmer betegnelsen
og om de defineres som P-rom eller som S-rom, men i mange tilfeller ma takstmannen la sitt skjpnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at
rommene kan defineres bade som P- Rom eller S-Rom selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Bygningsforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
Egenerklzerin ) . Nei
g J gjennomgatt
Rekvirent Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
Oppdragsnr.: 18745-3186 Befaringsdato:  19.01.2026 Side: 15 av 18
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 18745-3186 Befaringsdato:

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJIONER

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

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

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

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

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

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primzert 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
oppmadlingen 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/maleverdig
areal.

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

Oppdragsnr.: 18745-3186 Befaringsdato:

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 saerskilt. 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 & 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/FK8086

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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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

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

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 rgd 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.enova.no/energimerking.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Utfare service pa ventilasjonsanlegg - Montere automatikk pa utebelysning
- Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg - Vask med fulle maskiner

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

Eventuell gjennomfgring av tiltak méa skje i samsvar




Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1894
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 26

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger:

Detaljert vindu:

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Balansert ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke 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

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 giennomfering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPikteretitierjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Utfore service pa ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg ber kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere bar skiftes jevnlig.

Tiltak 2: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bar evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bgr ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak utendors

Tiltak 3: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfeler i luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nér det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 4: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 5: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 6: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Brukertiltak

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 8: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 9: 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.

Tiltak 10: Tiltak utenders

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

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

Tiltak 12: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 13: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 14: Luft kort og effektivt

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
nedkjeling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 15: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 16: Spar strem pa kjokkenet

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprgving.

Tiltak 18: Montering tetningslister

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

Tiltak 19: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 20: Termografering og tetthetspraving

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

Tiltak 21: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 22: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak pa elektriske anlegg
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Tiltak 23: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Qs?o sentrum og in-
dre sone i Oslo kommune. 09\0&
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&
Vedtaksdato: 28.07.1977 &&"
()
Vedtatt av: Miljoverndepartementet 'v&&
Vedtaksdokumenter: 197701394 ‘,:;3‘.
N
Lovverk: BL 1965 o>
Hoydereferanse: OSLO LOKAL '3‘.'1?"
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Innkrevde felleskostnader

Andre inntekter

3601 Felleskostnader (1)

3602 Kapitalkostnader (2)

3603 Fjernvarme ol.

3604 Felleskostnader garasje (5)

3605 Internett (3)

Andel felleskostnader - Parkering/Naering

1220 486

37 536

SUM DRIFTSINNTEKTER

Sum SUM DRIFTSINNTEKTER

1258 022

DRIFTSKOSTNADER

5400 Arbeidsgiveravgift

Personalkostnader

530 Styrehonorar

Styrehonorar

Sum Styrehonorar

671 Revisorhonorar

Revisjonshonorar

Sum Revisjonshonorar

Forretningsfarerhonorar
Konsulent og forvaltn.tjen

670 Forretningsfarerhonorar
673 Konsulenthonorar

Forretningsforer- Konsulent- honorar

Sum Forretningsfarer- Konsulent- honorar

6601 Drift/vedl.hold bygninger

6602 Drift/vedl.hold tekniske installasjoner
6603 Drift/vedl.hold elektro

6604 Drift /vedll.hold utvendig anlegg
6606 Drift/vedl.hold heiser

6608 Drift/vedl.hold fyringsanlegg

6609 Drift/vedl.hold brannsikring

6614 Drift/vedl.hold garasje

6612 Drift/vedl.hold ventilasjonsanlegg

17 000

16 000

Drift og vedlikehold

Sum Drift og vedlikehold

116 000

7501 Forsikring bygninger

137 765

7504 Premie sikringsordning

Forsikringer

Sum Forsikringer

137 765

775 Festeavgift

Festeavgift

Sum Festeavgift

7721 Vann- og avigpsavgift
7723 Feieavgift

7724 Renovasjonsavgift
7720 Eiendomsskatt

189 863

148 450

Kommunale avgifter

Sum Kommunale avgifter

338 313

487 Kostnader sameie

Kostnader (annet, velforening o.l.)

Sum Kostnader (annet, velforening o.l.)

620 Fjernvarme/Oppvarming/ V-V/ Stream

628 Fjernvarme

157 611

Energi / fyring

Sum Energi / fyring

157 611

6607 Kabel/TV-anlegg/internett

37 536

Kabel/TV-anlegg (inkl internett)

Sum Kabel/TV-anlegg (inkl internett)

37 536

Andre driftskostnader

655 Driftsmaterialer

674x Vaktmestertjenester
674x Renhold Fellesarealer
6741 Vakthold

677 Gressklipping

678 Sngrydding

689 Andre kontorkostnader
694 Porto

741 Kontingent / Reserve / Fond

777 Bank og kortgebyr

13 800
263 819
60 331

2000

3000

Andre driftskostnader

Sum Andre driftskostnader

342 950

SUM DRIFTSKOSTNADER

1258 022

Antall leiligheter / Andeler
Areal totalt for Bolig (BRA)
Gjennomsnittlig sterrelse




Vaktmestertjenester
Heimstaden 215 850
PBT 47 969

Totalt 263819 Husordensregler

Vaktmester Heimstaden 29.11.2024 75 450
Totalt 123 419

> - Husordensreglene er laget for & skape et godt bomiljz for alle. Det skal veere
Inkludert energi hyggelig og trygt & bo her i Iduns gate 4 Borettslag og vi har alle et ansvar for &

Oppvarming bidra til dette. Husordensreglene hjelper oss til & ha noen felles regler.
Varmtvann
Forbruksstrem i leiligheten

Garden var

Kildesortering: Avfall skal hdndteres og kastes iht. kommunens gjeldende
reglement. Pappesker, kasser, glass, farlig avfall mv., som ikke sorteres under
matavfall, plastemballasje, restavfall eller papir ma ikke kastes i containeren,
men skal bringes til returpunkt/miljgstasjon av beboer. Papir (aviser, brosjyrer
o.l.) skal kastes i egen container. Les mer om kildesortering her.

Gardsplass, trappeoppgang og fellesrom skal ikke brukes til oppbevaring av
personlige eiendeler som sportsutstyr, barnevogn, kasser, sappelposer o.l. Vi
forsapler ikke gardsplass og fellesarealer.

Rayking i fellesarealer er ikke tillatt og utenfor bygget skal det ev. skje pa
anviste plasser eller i god avstand fra inngangsparti, vinduer og bygningen
generelt, dette for & ivareta byggets brannsikkerhet og bomilja.

Vennligst ikke luft husdyr pa selve eiendommen og enhver dyreeier er
ansvarlig for a plukke opp etter seg og sitt.

Skal du grille pa din balkong eller takterrasse er det elektrisk gassgrill som
gjelder.

o Det erikke tillatt 8 montere parabolantenne utendgrs pa vegg eller balkong.

Trivsel

Vi holder ro i tidsrommet 23-07 alle dager. Sjenerende stay som banking,
boring, snekring og vaskemaskin bar man unnga etter kl. 21.

Husk & ta hensyn til naboene dine! Planlegger du en stgrre samling
mennesker i leiligheten eller annen form for stay etter kl. 23 er det fint med et
nabovarsel i forkant.

Rayking i fellesarealer er ikke tillat.

Dyrehold skal godkjennes av styret i brl., og er tillat sa lenge det ikke er til
ulempe for andre i borettslaget.




Vedtekter
for
Idunsgate 4 Borettslag

Vedtatt pa ekstraordinzer generalforsamling den 06.12.2024
1. Innledende bestemmelser
1-1 Formal
Idunsgate 4 Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i

foretakets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor
Borettslaget ligger i Oslo kommune, har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa NOK 5 000.

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer vaere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare
personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Fglgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og
opp til ti prosent av boligene i laget:

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,

fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune
eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller
kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.
(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget jf. borettslagsloven § 2-12.

(5) Itillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 rett til 4 eie inntil 20 % av andelene.

(6) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to ar for & berge krav som er sikret med pant i
andelen eller andelene.

(7) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.
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(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til a bruke boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det, og skal nekte godkjenning dersom
ervervet vil veere i strid med kapittel 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, mad melding om dette komme fram til erververen
senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. | motsatt fall skal
godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen for godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til a erverve andelen.

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av
felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier
har rett til a erverve andelen.

3. Forkjopsrett

3-1 Forkjepsrett
Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til 3 bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke fellesarealene til det de er
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet. Bruken av
boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller ulempe
for andre andelseiere.

(4) En andelseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybridbiler i
tilknytning til en parkeringsplass andelen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan
bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte andelseier. Stram
betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp fastsatt av styret dersom det ikke
er egen maler.

(5) Har en andelseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at styret
palegger en annen andelseier eier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som
krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret bgr tilstrebe at bytteplassen
ligger i naerheten av sgkers andel. Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert
behov er til stede.
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Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(6) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre, jf.
borettslagsloven § 5-3.

(2) Stifter, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i borettslaget frem til alle andeler er solgt.
Stifter har rett til & overlate bruken av boligene (utleie) til andre uten tidsbegrensning, jf. pkt. 2-1 (4).
Styret i borettslaget skal godkjenne slik bruksoverlating, med mindre brukerens (leierens) forhold gir
saklig grunn for a nekte samtykke.

(3) Ut over det som falger av 4-2 (1) og (2) ovenfor, kan andelseierne med styrets godkjenning overlate
bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagsloven § 5-6 farste ledd nr. 3 har bodd i
boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opptil tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning, militeertjeneste, sykdom
eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

(4) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en maned etter
at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.

(5) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.
(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfelging av en sgknad
om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pd eiendommen som er ngdvendige pa
grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig
grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige

bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av
private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgdende samtykke.
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4-4 Parkeringsplasser
(1) Borettslaget disponerer ingen parkeringsplasser.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen (inklusive eventuelle terrasser/balkonger), og andre rom og
annet areal som hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som darer og vinduer
innvendig, rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler inventar, utstyr inklusive vannklosett, og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom
ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rer, sikringsskap fra
og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, inventar, utstyr inklusive slikt som
vannklosett, og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade til og
fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense
eventuelle sluk pa verandaer, balkonger/terrasser og lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige
stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og skadedyr
plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldig skade, herunder skade péfert ved innbrudd
0g uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks a melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen selv
om det skulle ha vaert utfert av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig (inklusive eventuelle felles
terrasser/balkonger) i forsvarlig stand, slik det er angitt i vedtektene, og sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal borettslaget
holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke

er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
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veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfering av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er
til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning
(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen andelseiers bolig
eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget.

(2) Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for
eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at andelseieren
misligholder sine plikter, jf. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf.
borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved stiftelsen av
borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19.

(2) Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredband fordeles med lik andel pr. bolig.
Kostnader forbundet med p-plass fordeles med likt belgp pr p-plass som disponeres. Dette gjelder for
eksempel kostnader til:

- sngrydding/feiing

- rengjering av garasjekjeller
- reparasjon av garasjeport

- forsikring

- strgm

- kjgre- og adkomstarealer

- tekniske anlegg

- andre kostnader

(3) Nar seerlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte bolig
eller etter forbruk.

(4) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av seknad om overlating av bruk
betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (7).

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene
med en maneds skriftlig varsel.
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(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid gjeldende
forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en lovbestemt
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjsr mislighold. Som mislighold regnes
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating
av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget palegge
vedkommende 4 selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 farste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og
opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til & kreve andelen solgt.

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for @deleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2-4 andre medlemmer. | tillegg kan
det velges 1-2 varamedlemmer ved behov.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges for ett ar.
Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved seerskilt valg.
Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.

(4) Sa lenge stifter, som er en juridisk person, eier mer enn 30 % av andelene i borettslaget, har stifter rett
til & utpeke minimum ett styremedlem.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret
kan ta alle avgjarelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette
forretningsfarer og andre eventuelle funksjonzerer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mate sd ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.
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(3) Styret skal fagre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes
med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor mgtelederens stemme
utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebaerer en endring ma likevel utgjgre minst en
tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte
vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. & oke tallet pd andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert benyttet til utleie, jf.

borettslagsloven § 3-2 andre ledd,

salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier,

a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

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

andre tiltak som gér ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket farer med seg skonomisk ansvar eller

utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

o v AW

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

(1) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaer generalforsamling holdes ndr styret finner det ngdvendig, eller ndr revisor eller minst to
andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordineger generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for magtet og om frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa minst atte og
hayst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel
som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
forretningsfarer.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som etter
borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
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hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier @nsker behandlet pé ordinaer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinar generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjarelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

Alle andelseiere har rett til 8 mgte pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og stemmerett.
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og eventuelle leiere
har rett til 8 veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mgateledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
mateleder. Matelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn en andel har
likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan mate
ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre
saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller skonomisk saerinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa generalforsamlingen
om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv eller naerstdende i forhold til

borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav om fravikelse etter
borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.
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10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsferer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far vite om noens personlige
forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av

de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For s& vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39.

Docusign Envelope ID: 6C75F1F1-B5D6-4796-8F 14-ED21B3778953

STIFTELSESDOKUMENT
FOR
IDUNSGATE 4 BORETTSLAG

Idunsgate 4 Borettslag stiftes av

Heimstaden Bostad Invest 10 AS
Org.nr. 819 330 492

Sognsveien 9C

0450 Oslo

Til stede pa vegne av stifter var
Thomas A. Hansen og Christoffer @vereng Haugan

Falgende er besluttet ved stiftelsen:

1. Formal

Borettslaget skal ha til formal & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom,

Iduns gate 4 i Oslo kommune (borett). Laget kan ogsa drive annen virksomhet som har sammenheng med
boretten. Videre kan laget oppfare andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes
felles benyttelse.

2. Lagets navn

Lagets navn er Idunsgate 4 Borettslag.

3. Vedtekter

Vedtekter vedlagt som Bilag 1 er & anse som borettslagets vedtekter.
4. Styre, forretningsferer og revisor

Farste styre for laget skal veere:

Styreleder: Kristian Fredrik Mehus
Styremedlem: Kai Sjevold
Christoffer @. Haugan

Forretningsferer: Heimstaden Norway AS (org. nr. 934 631 005)
Sognsveien 9C
0450 Oslo

Revisor: Ernst & Young AS (org. nr. 976 389 387)
Stortorvet 7
0155 Oslo

Borettslaget skal ha forretningskontor i Oslo kommune.
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5. Tegning av andeler

Heimstaden Bostad Invest 10 AS tegner samtlige andeler, dvs. 46 andeler, hver palydende
NOK 5 000, til kurs NOK 5 000. Total andelskapital utgjer NOK 230 000. Andelene anses tegnet ved
stifternes underskrift pa dette stiftelsesdokument.

Andelene skal veere fullt innbetalt senest to méaneder etter undertegning av dette stiftelsesdokument.

6. Bygge- og finansieringsplan

Bygge- og finansieringsplan for laget fremgar av Bilag 2, og inngar som en del av stiftelsesdokumentet.

Andelseierne er forpliktet til & betale innskudd i henhold til det som fremgar av bygge- og
finansieringsplanen.

7. Apningsbalanse

Stifterne har utarbeidet og datert en apningsbalanse. Balansen er Bilag 3 til stiftelsesdokumentet, og
inngar som en del av dette.

---000---
Pa bakgrunn av ovennevnte er Idunsgate 4 Borettslag stiftet.

Oslo, 29.08.2024

Signed by: Sigred by:

Thomas lewandor fansn {unstoffur 21 WLy s

45ATEOGIFCRATA.., F1AADCHI FESELED. .

Heimstaden Bostad Invest 10 AS Heimstaden Bostad Invest 10 AS
Thomas A. Hansen Christoffer @vereng Haugan

Vedlegg:

Bilag 1. Lagets vedtekter

Bilag 2. Bygge- og finansieringsplan

Bilag 3. Apningsbalanse

Bilag 4. Erkleering fra revisor om at dpningsbalansen er satt opp i samsvar med regnskapsloven
Bilag 5. Villighetserkleering fra revisor
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Vedtekter
for
Idunsgate 4 Borettslag

Vedtatt pa stiftelsesmate den 29. august 2024
1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal
Idunsgate 4 Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i
foretakets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor
Borettslaget ligger i Oslo kommune, har forretningskontor i Oslo kommune og omfatter eiendommen
Iduns gate 4.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa NOK 5 000.

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer veere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare
personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

Falgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og
opp til ti prosent av boligene i laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,

stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune
eller kommune,

selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller

kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.
Utbygger kan eie andeler i borettslaget jf. borettslagsloven § 2-12.

I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 rett til a eie inntil 20 % av andelene.

En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to ar for a berge krav som er sikret med pant i
andelen eller andelene.

En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
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2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til 8 overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for & fa rett til a bruke boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det, og skal nekte godkjenning dersom
ervervet vil veere i strid med kapittel 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, méd melding om dette komme fram til erververen
senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. | motsatt fall skal
godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen far godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til & erverve andelen.

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av
felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier
har rett til & erverve andelen.

3. Forkjapsrett

3-1 Forkjgpsrett
Det er ikke forkjepsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke fellesarealene til det de er
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet. Bruken av
boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller ulempe for
andre andelseiere.

(4) En andelseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybridbiler i
tilknytning til en parkeringsplass andelen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan
bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte andelseier. Stram
betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp fastsatt av styret dersom det ikke er
egen maler.

(5) Har en andelseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at styret

pélegger en annen andelseier eier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som
krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret bgr tilstrebe at bytteplassen
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ligger i naerheten av sgkers andel. Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sé lenge et dokumentert
behov er til stede.

Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet
til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(6) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre, jf.
borettslagsloven § 5-3.

(2) Stifter, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i borettslaget frem til alle andeler er solgt.
Stifter har rett til & overlate bruken av boligene (utleie) til andre uten tidsbegrensning, jf. pkt. 2-1 (4).
Styret i borettslaget skal godkjenne slik bruksoverlating, med mindre brukerens (leierens) forhold gir
saklig grunn for & nekte samtykke.

(3) Ut over det som falger av 4-2 (1) og (2) ovenfor, kan andelseierne med styrets godkjenning overlate
bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagsloven § 5-6 farste ledd nr. 3 har bodd i
boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opptil tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning, militaertjeneste, sykdom
eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

(4) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at
sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.

(5) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.
(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfglging av en sgknad
om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfere tiltak pa eiendommen som er ngdvendige pa
grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

Side 5 av 12

105



Docusign Envelope ID: 6C75F1F1-B5D6-4796-8F 14-ED21B3778953

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige
bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av
private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgaende samtykke.

4-4 Parkeringsplasser
(1) Borettslaget disponerer ingen parkeringsplasser.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen (inklusive eventuelle terrasser/balkonger), og andre rom og
annet areal som harer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer
innvendig, rer, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler inventar, utstyr inklusive vannklosett, og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom
ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rer, sikringsskap fra
og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, inventar, utstyr inklusive slikt som
vannklosett, og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade til og
fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense
eventuelle sluk pé verandaer, balkonger/terrasser og lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige
stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og skadedyr
plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt ved innbrudd
0g uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre, plikter
andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen selv
om det skulle ha veert utfert av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig (inklusive eventuelle felles
terrasser/balkonger) i forsvarlig stand, slik det er angitt i vedtektene, og sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne.

(2) Felles rer, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal borettslaget
holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke
er til vesentlig ulempe for andelseieren.
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak
av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfering av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er
til unadig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning
(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller p& annen andelseiers bolig
eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget.

(2) Skade pé innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for
eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsare.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av at andelseieren
misligholder sine plikter, jf. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som falge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf.
borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved stiftelsen av
borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19.

(2) Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredband fordeles med lik andel pr. bolig.
Kostnader forbundet med p-plass fordeles med likt belgp pr p-plass som disponeres. Dette gjelder for
eksempel kostnader til:

- sngrydding/feiing

- rengjering av garasjekjeller
- reparasjon av garasjeport

- forsikring

- strem

- kjore- og adkomstarealer
- tekniske anlegg

- andre kostnader

(3) Nar seerlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte bolig
eller etter forbruk.

(4) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av sgknad om overlating av bruk
betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (7).
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6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene
med en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid gjeldende
forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en lovbestemt
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som mislighold regnes blant
annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av
bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget palegge
vedkommende & selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 farste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og
opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til 8 kreve andelen solgt.

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besté av en styreleder og 2-4 andre medlemmer. | tillegg kan det

velges 1-2 varamedlemmer ved behov.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to &r. Varamedlemmer velges for ett ar.
Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved seerskilt valg.
Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.

(4) Sa lenge stifter, som er en juridisk person, eier mer enn 30 % av andelene i borettslaget, har stifter rett
til & utpeke minimum ett styremedlem.
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8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan
ta alle avgjarelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette
forretningsfarer og andre eventuelle funksjonaerer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte s ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammatte
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes
med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor mgtelederens stemme
utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebaerer en endring ma likevel utgjgre minst en
tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte
vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet til utleie, jf.

borettslagsloven § 3-2 andre ledd,

salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier,

a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

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

andre tiltak som gér ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket farer med seg skonomisk ansvar eller

utlegg for borettslaget pd mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

o v AW

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller ndr revisor eller minst to
andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og om frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.
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(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa minst atte og
hayst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel
som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
forretningsfarer.

I innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som etter
borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinaer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordineer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjgrelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

Alle andelseiere har rett til 8 mate pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og stemmerett.
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og eventuelle leiere har
rett til & veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Moteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
meateleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn en andel har likevel
bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre
saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som falger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller naerstadende har en framtredende personlig eller gkonomisk szerinteresse i.
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(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa generalforsamlingen
om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv eller naerstaende i forhold til
borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav om fravikelse etter
borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far vite om noens personlige
forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av

de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39.
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29.08.2024

BYGGE- OG FINANSIERINGSPLAN
FOR IDUNSGATE 4 BORETTSLAG

DRIFTSBUDSJETT
For Idunsgate 4 Borettslag

Leil.nr

Andelsnr

Andelsbrogk

Etasje

Andels-
kapital

Boretts-
innskudd

Stipulert
felleskostnad

Stipulert
TV/bredband

Sum
felleskostnad

HO101

34

1

5000

3952 567

2 040

300

2 340

H0102

26

5000

3481216

1560

300

1860

HO101

27

5000

3552363

1620

300

1920

H0102

27

5000

3481216

1620

300

1920

H0103

37

5000

4 345 655

2220

300

2520

HO101

37

5000

4 345 655

2220

300

2520

H0102

26

5000

3481216

1560

300

1860

HO101

25

5000

3321135

1500

300

1800

H0102

26

5000

3392282

1560

300

1860

HO103

34

5000

3952 567

2 040

300

2340

H0201

26

5000

3490 110

1560

300

1860

H0202

27

5000

3499 003

1620

300

1920

H0203

26

5000

3490110

1560

300

1860

HO0201

25

5000

3410 069

1500

300

1800

H0202

27

5000

3570150

1620

300

1920

HO0203

38

5000

4 407 909

2280

300

2580

HO0201

38

5000

4 407 909

2280

300

2 580

Inntekter

Sum inntekter

Kostnader

Sum kostnader

Resultat

Fellesutgifter
Kabel-TV/bredbéand

Kommunale avgifter
Strem fellesareal
Vedlikehold
Festeavgift
Forretningsfarsel og revisjon
Forsikring bygning
Fellesanlegg TV
Trappevask
Vaktmestertjeneste
Sngrydding

Diverse utgifter

943 200
165 600
1108 800

150 000
80 000
100 000
100 000
80 000
165 600
70 000
100 000
80 000
100 000
1025 600

83 200

H0202

27

5000
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1620

1920

H0201

25

5000

3410069

1500

300

1800

H0202

26

5000

3490110

1560

300

1860

H0203

27

5000
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1620

300

1920

H0204

25

5000

3338922

1500

300

1800

HO0301

26

5000

3507 896

1560

300

1860

H0302

27

5000

3579 044

1620

300

1920

H0303

26

5000

3507 896

1560

300

1860

HO0301

25

5000

3410 069

1500

300

1800

H0302

27

5000

3579 044

1620

300

1920

H0303

38

5000

4416 803

2280

2580

HO0301
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5000

4416 803

2280
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H0302

27

5000

3579 044

1620

1920

H0301

25

5000

3427 856

1500

1800

H0302

26

5000

3 507 896

1560

1860

H0303

27

5000

3579 044

1620

1920

H0304

25

5000

3427 856

1500

1800

HO0401

26

5000

3 507 896

1560

1860

HO0402

27

5000

3 507 896

1620

1920

HO0403

26

5000

3507 896

1560

1860

H0401

25

5000

3374 495

1500

1800

H0402
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5000

3579 044

1620

1920

H0403

38

5000

4 425 696

2280

2580

HO0401

38

5000

4 425 696

2280

2580

H0402

27

5000

3579 044

1620

1920

HO0401

25

5000

3 374 495

1500

1800

H0402

26

5000

3 507 896

1560

1860

H0403

27

5000

3579 044

1620

1920

H0404
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5000

3 445 642

1500

1800

230 000

168 714 523

78 600

92 400
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EIENDELER
Bankkonto
Sum eiendeler

EGENKAPITAL OG GJELD
Andelskapital
Sum egenkapital

Sum egenkapital og gjeld

APNINGSBALANSE
FOR
IDUNSGATE 4 BORETTSLAG

kr 230 000
kr 230 000

kr 230 000
kr 230 000

kr 230 000

Note til dpningsbalansen:

Apningsbalansen er satt opp etter reglene i Regnskapsloven og god regnskapsskikk for
vurderingsregler, klassifisering og presentasjon.

Signed by:

Theomas Uerandor transen

43ATTENGIFCF4TA..
Heimstaden Bostad Invest 10 AS

Thomas A. Hansen

Oslo, 29.08.2024

E s%oﬁ:ir Aurns Basppn

31AADCE FBI5LED. .,
Heimstaden Bostad Invest 10 AS

Christoffer @vereng Haugan
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Bilag 3

242 Soderberg | -
U &Partners ‘E|endom

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 kjgper 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

e
il

soderbergpartners.no/eiendom
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfglger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste

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

Arlighet varer lengst

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

En prosess du fortjener

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

Erfaring som gir resultater

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

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo , , g en best P
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k] ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakk med oss|

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michellelehn@emera.no
+47 458 84 505

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

- A
‘l FORBRUKERRADET @ DT nsmeglerforbund

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

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

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

D

CIERIDOM NMODCE

3/ Advokatforeningen

Budskjema EE
Michelle Lehn Jensen Emera kontor:
michelle.lehn@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
458 84 505 22252222
KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven
Kjopet finansieres slik:
BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.
EGENKAPITAL: Kr.
TOTALT:
EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom

Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@Dnsket overtagelsesdato:

NAVARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

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

frist kan bli avvist.

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

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

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

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

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

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

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L |




Din bolig.
Din historie

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

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

Det er Emera.
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