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Eierleilighet
1966

1

2

Notar Oslo sentrum

Woaldemar Thranes gate 72

0175 OSLO

Trondheimsveien 64

Lys og arealeffektiv 2-roms selveier m/store
vindusflater. Overflater fra 2026. V.vann/
internett inkl. Super sentralt!

Carolina Toro v/Notar har gleden av & presentere Trondheimsveien 64 - en
lys, luftig og arealeffektiv 2-roms selveier med attraktiv beliggenhet p&
Sofienberg. Leiligheten har store vindusflater som gir rikelig med naturlig
lys. Overflater ble modernisert i 2026. Kjgkken og bad har
oppgraderingsbehov, men byr pd stort potensial.

Fra leiligheten er det f& minutters gangavstand til Sofienbergparken,
Grunerlgkka, Toyenparken og Botanisk Hage. Sentralt og populeer omréide
hvor du har "alt" i géavstand.

Kort om boligen:

-Nytt gulv fra 2026

-Heis

-Varmtvann/internett inkl. i felleskost.
-To kjellerboder

-Fellesvaskeri

-Mulighet for rask overtagelse
-Mulighet for utleie

-Umiddelbar neerhet til offtrans/Kiwi

Dette er et perfekt fagrstegangskjep. Velkommen til hyggelig visning!




Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vart
kundelgfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Var salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan
du ndr som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Var salgsgaranti er din
trygghetLive budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse fglges opp via telefon og sms. | tillegg
har vi var egen unike live budgivning pd vér hiemmeside, her kan alle felge med.

w

Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Salgs-
garanti

Ingen salg
Ingen regning
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Dette bilde er digitalt stylet og ment som inspirasjon.
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Leilighet har en sveert sentral beliggenhet i hjertet av Oslo med umiddelbar nserhet til alt av servicetilbud. Her har
du GrlUnerlgkka rett rundt hjgrnet som byr pd det urbane liv med utesteder, kaféer, butikker og restauranter.
Velkjente restaurantener som Std@st, Munchies, Delicatessen, Tijluana og andre populeere utesteder som Quadiz,
BI&, Ingensteds og Fru Hagen er like i naerheten. Det finnes flere gode utvalg av matvarebutikker i umiddellbar
neerhet med lange dpningstider. Neermeste matbutikk er Kiwi som ligger rett utenfor deren.

Kort avstand ogsd til Olaf Ryes plass, Birkelunden, Vulkan og Mathallen, Tayen og Carl Berner. Det er heller ikke
lange veien til Barcode, Serenga, og Bjervika. Serenga er allerede et populeert mal, og er virkelig et eldorado pd&
sommerstid med Serenga sjebad og flere spisesteder med uteservering og utsikt utover Oslofjorden.

@nsker du mer av natur og rolige omgivelser er det flere parker & velge mellom, blant annet Sofienbergparken,
Botanisk hage, Torshovdalen og Akerselva. Langs Akerselva er det flotte tur- og rekreasjonsomréder hvor man
kommer seg til Maridalen i nord og til Bjgrvika i sor.

For den treningsglade er det flere treningssentre i omrddet, blant annet Fresh Fitness og SATS pd& Carl Berner.
Lopeturen kan tas langs Akerselva opp forbi Nydalen og Frysja, og videre innover mot Maridalsvannet eller

nedover elven til Bjgrvika og Serenga.

Sveert godt tilbud av kollektivtrafikk, bé&de pé& dag og kveldstid. | neeromrddet har du ogsé tilgang til flere
bysykkelstativer. | tilegg er det kort avstand til b&dde Oslo bussterminal og Oslo S.

Omrddet er ideelt for deg som vil bo sentralt, samtidig som du har kort vei til flotte rekreasjonsomréder.
Velkommen til Trondheimsveien 64!

ADKOMST
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for gvrig kart for neermere veibeskrivelse.
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Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Trondheimsveien 64, 0565 OSLO

OPPDRAGSNUMMER
17-0023/26

SELGER
Christiania Auktionsforretning og Nestor Holding AS

MATRIKKEL
Gardsnummer 227, bruksnummer 457, seksjonsnummer 8,
i Sameiet Trondheimsveien 64 med orgnr.: 871262942 i Oslo kommmune.

EIEFORM
Eierseksjon

BOLIGTYPE
Eierleilighet

ENERGIKLASSE
D

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket
bestdr av to deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i
boligen din.

Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.
Skalaen gér fra A som er best til G som er dérligst.

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare har panelovner fér derfor en dérlig
oppvarmingskarakter. Karakteren er en fargeskala fra red til grenn, hvor grenn er best. En grenn karakter betyr at
du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og fjernvarme gir god
oppvarmingskarakter.

STROMFORBRUK
Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT
Eiet tomt p& 1.478 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT

Sameiets fellestomt er opparbeidet med asfalterte gangarealer og interne adkomstsoner, samt enkelte
grentarealer med plen, busker og variert beplantning. Tomten fremstér som funksjonell og urbant tilpasset
eiendommens beliggenhet i etablert bygdrdsbebyggelse p& Grinerlokka i Oslo. Fellesarealene bestér
hovedsakelig av gérdsplass, interne ferdselsarealer og oppholdsarealer for beboerne. Eiendommen har naturlig
adkomst fra offentlig vei og fremstér med typisk kvartalsbebyggelse for omrddet. Det mé& pdregnes normal
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slitasje og vedlikeholdsbehov pd& utvendige fellesarealer, stettemurer, belegninger og beplantning som felge av
alder, bruk og klimabelastning. Tomten er i hovedsak flat til svakt skrdnende og er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpsnett via private stikkledninger. Eiendommen ligger i et sentralt og etablert boligomréde med kort avstand
til kollektivtransport, servicetiloud, handel og evrige fasiliteter.

SAMEIEBROK
31/5122

TAKST
Tilstandsrapport datert 13.05.2026. utfert av Christian Amundsen.

BYGGEAR
1966

BYGGEMATE
Eiendommen er et boligbygg med flere boenheter oppfert i 1966. Bygget har et betongdekke i etasjeskille.

Leiligheten har malte trevinduer i tre med 2-lags glass produsert i 2013. Entréderen er en malt, lydklassifisert der
fra byggedret.

Leiligheten er utstyrt med en malt, slett baderomsder i trefiner fra byggedret, samt to nyere slette finérderer av
ukjent alder til soverom og kjokken.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Leiligheten har vannrer i kobber. Stoppekran og vannmdler er plassert i kjeller.

- Avlgpsrer: Innvendige avigpsrer er i stgpejern fra byggedr. Stakeluke er plassert i garderobeskap pd
soverommet.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon med periodisk avtrekk fra kjgkken.

- Varmtvannstank: Sentral varmtvannsberedning.

- Oppvarming: Oppvarming skjer ved bruk av panelovner (elektrisk oppvarming).

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Overflater

Avvik: Det observeres Igse fliser, fliser med bom og sprekker i fuger i entréen, samt fliser med bom pd kjokkenet.
Konsekvens/tiltak: Lase fliser, fliser med bom og sprekker i fuger ber utbedres for & hindre videre skadeutvikling
og redusere risiko for fuktskader.

Kostnadsestimat: Under 20 000

- 2ETASJE > BAD - Overflater vegger og himling

Avvik: - Det pdvises sprekker i fuger og bom i fliser.

- Under og over servant, i dusjsonen og rundt vanntilferselen til toalettet observeres sprukne og lgse fliser.

- Det pdvises svertesopp i fuger.

Konsekvens/tiltak: Sprekte fliser og svertesopp i fuger ber utbedres for & hindre videre skade og redusere risiko
for fuktskader og soppvekst. Bom i fliser gjer overflaten sérbar for ytterligere skader, og det anbefales & utbedre
eller

skifte ut berorte fliser og fuger for & sikre tett og varig overflate. Ytterligere undersokelser ber foretas for & f&
avdekket eventuelle skjulte skader i konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

- 2ETASJE > BAD - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: - Det er observert manglende membranoppkant ved terskel.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& memibranigsningen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd sluklasningen.

Konsekvens/tiltak: Det anbefales & gjennomfere nsermere undersekelser av membranens tilstand, spesielt med
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tanke pd& manglende oppkant ved terskel og hey alder pd membranlgsningen. Konsekvensen av manglende
membranoppkant og alder er gkt risiko for fuktskader i tilstatende konstruksjoner, noe som kan medfere behov
for omfattende utbedringer eller full rehabilitering av badet dersom ytterligere avvik eller skader avdekkes.
Kostnadsestimatet som er oppgitt i rapporten omfatter kun kostnader knyttet til videre undersagkelser av
forholdet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

- Vannledninger

Avvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pé innvendige vannledninger.

- Det ble observert irr pd rerferinger samt fuktpdvirkning/skader pé tilstotende trevirke i garderobe, der
materialer ligger tett inntil vannror.

Konsekvens/tiltak: Det anbefales & fé& utfert en grundig kontroll av vannregrene av

fagperson, samt vurdere utskiftning av eldre rer og utbedring av fuktskader pé tilstetende materialer. Dersom
tiltak ikke iverksettes, er det okt risiko for lekkasjer, vannskader og ytterligere skade pd bygningsdeler.
Kostnadsestimatet omfatter kun selve kontrollen/befaringen. Eventuelle kostnader knyttet til utbedringer eller
videre tiltak kommer i tillegg.

Kostnhadsestimat: Under 20 000

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Vinduer

Awvik: - Det er pdvist skjevheter i vinduene, samt mangelfull tetting mellom vindusramme og karm. Dette medferer
synlige dpninger ved lukking og risiko for trekk. Det er montert tetningslister i ettertid, men disse fremstér skadet
og har redusert funksjon.

- Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak: Vinduene ber overflatebehandles, justeres og utbedres for & hindre trekk og varmetap.
Skadede tetningslister ber skiftes ut for & sikre god

funksjon.

- Dorer
Avvik: Dgren baerer preg av elde og slitasje.
Konsekvens/tiltak: Det mé& pdregnes utskifting av deren pad sikt.

- Innvendige darer
Avvik: Baderomsdegren viser tegn til elde og slitasje, men er nymalt.
Konsekvens/tiltak: Utskifting av deren til badet vurderes som en bruksmessig og estetisk vurdering for ny eier.

- BAD - Overflater Gulv

Avvik: - Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til kravene i forskriften pd byggetidspunktet.

- Det er observert svertesopp i fuger og misfarging pé fliser.

Konsekvens/tiltak: Til tross for avviket i fall/haydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket,
men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omréder av badet.
Svertesopp i fuger og misfarging pd fliser ber fiernes, og drsaken til soppdannelsen ber kartlegges og utbedres
for & unngd videre vekst og forringelse av inneklimaet.

- BAD - Saniteerutstyr og innredning
Avvik: Det er pdvist riss pd utstyr p& vétrommet.
Konsekvens/tiltak: Det vil veere péregnelig med utskifting og oppgraderinger ved eierskifte.

- BAD - Ventilasjon

Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak: Det kan veere at borettslag/sameie har eghe vedtekter som hindrer montering av mekanisk
avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak mé derfor

avklares nsermere med styret i borettslag/sameie for det eventuelt kan gjennomfares.
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- KIOKKEN - Overflater og innredning

Avvik: Det er pdvist enkelte skjevheter i derene, samt mindre skader pé overflater som er forsekt utbedret.
Konsekvens/tiltak: Det anbefales justering av derer for & sikre tilfredsstillende funksjon og lukking. Videre ber
skadede overflater utbedres pd fagmessig méte for & oppnd et bedre estetisk og vedlikeholdsmessig resultat.

- KIOKKEN - Avtrekk

Awvik: Ventilator var ikke tilkoblet strem pd befaring.

Konsekvens/tiltak: Ventilatoren ber tilkobles strom og funksjon testes for & sikre

tilfredsstillende avtrekk fra kjgkkenet. Manglende ventilasjon kan fere til dérlig luftkvalitet, okt fuktbelastning og
risiko for skader pd innredning og konstruksjon. Det kan ogsé veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som
hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak md derfor avklares nsermere med styret i
borettslag/sameie.

- Avlgpsror

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd innvendige avigpsledninger.

- Det er pdvist at avigpsrer av jern har rustskader.

Konsekvens/tiltak: Det anbefales & overvdke tilstanden jevnlig og vurdere utskifting av avigpsrer ved
oppgradering av vétrom eller ved tegn til lekkasje. Konsekvensen av & ikke utbedre rustskadde og eldre avigpsrer
kan veere okt risiko for lekkasjer, fuktskader og behov for akutte reparasjoner. | forbindelse med oppgradering av
vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

- Ventilasjon

Avvik: Som felge av etablering av et ekstra rom i boligen vil ventilasjonslesningen kunne avvike fra gjeldende krav
til luftutskiftning og ventilering av oppholdsrom.

Konsekvens/tiltak: Ventilasjonslasningen ber oppgraderes eller tilpasses slik at alle

oppholdsrom fér tilstrekkelig luftutskiftning i henhold til gjeldende krav. Dersom dette ikke utbedres, kan det fere
til dérlig inneluft, okt risiko for fuktskader og redusert bokomfort.

- Helse, milig og sikkerhet

Avvik: Det er pdvist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pé at det er foretatt radonmadlinger, og bygget er heller ikke utfert med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak: Det foreligger ikke dokumentasjon pd utferte radonmdlinger, og det var heller ikke krav til
radonsperre pd oppferingstidspunktet. Kravet til radonsikring ble ferst innfert i byggteknisk forskrift av 2010
(TEK10). Det er ikke generelt krav om radonmdling i boliger, med mindre boligen benyttes til utleie.

| borettslag og sameier tilligger ansvaret for radonmdling normalt borettslaget eller sameiet, med mindre annet
fremkommer av vedtektene. Eventuelle tiltak skal vurderes og gjennomferes i tréd med gjeldende anbefalinger
og regelverk.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersegkt:
- Varmesentrall

VIKTIG

Du ber lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i salgsprospektet og selgers egenerklsering naye. Du
kan ikke klage pd forhold som du har fétt opplysninger om i tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller pé andre
mdter. Se pad tilstandsgrad og anslétt utbedringskostnad for & danne deg et bilde av hva du mé regne med av
kostnader og eventuelle arbeider pd boligen fremover. Husk at en anslétt kostnad ikke er det samme som faktisk
kostnad. Merk ogsd at anslétt utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete avvik, etter den standarden som
boligen har. Oppgradering til dagens standard kan koste mer.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme som & kjgpe en ny bolig. Gjer en vurdering av boligens alder,

tilstand og type. | en eldre bolig, kan det veere avvik som ikke er beskrevet, men som du ikke kan klage pd til
selger.
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SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZARING
Det foreligger ikke egenerklseringsskjema fra selger.

MODERNISERING OG PAKOSTNINGER

Arbeid utfert i boligen:

2026:

- Det er lagt nytt laminatgulv, samt utfert overflatebehandling av vegger og tak med maling.

- Elektriker Gruppen AS, utferte arbeider pd det elektriske anlegget den 15.05.2026. Arbeidene omfattet blant
annet utskifting av diverse taklamper, belysning pé bad, stikkontakter og brytere, samt utskifting av to lyspaerer i
ventilatorhette. Videre ble det etablert opplegg for to taklamper, montert trédies bryter for belysning i soverom,
samt demontert eldre ringeklokkeanlegg.

Arbeid utfert i regi av Sameie:
2013:
- Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass produsert i 2013.

REGULERINGS- OG AREALPLANER
Eiendommen er regulert til byggeomrdde for boliger og omrédet rundt er regulert til bolig, kontor, industri,
offentlig bygning, friomréde, fellesareal, offentlig vei mm.

Gjeldene reguleringsplan for omrédet er S-3026, Planen er helt eller delvis opphevet som folge av bystyrets
vedtak 23.09.2015, sak 262 (kommuneplan 2015-Oslo mot 2030-smarrt, trygg og grenn). Gjeldende
kommunedelplan for omrédet er KDP-17 som gjelder for torg og meteplasser.

P&gdende byggesaker i omrédet:

202507524 - Trondheimsveien 64. Oppfoering av balkonger. Siste dok. 23.04.2026

Meglers kommentar: Det er spkt om & f& etablere balkonger i 2-6 etasje mot bakgdérd i Trondheimsveien.
Toppetasjen i bygget har allerede private takterrasser. Det ble sgkt om rammetillatelse juli 2025. Kommunen har
etter dette etterspurt tilleggsdokumentasjon fer saken kan vurderes videre. Dokumentasjonen ble sendt til
kommunen 10.04.2026.

202605701 - Trondheimsveien 61 - oppfering av boligbygg med neeringsdel. Siste dok. 19.05.2026

Meglers kommentar: Det ble 18.05 sendt inn seknad om rammetillatelse for oppfering av boligbebyggelse med
naeringsdel. Soknaden omfatter en boligblokk pé& seks etasjer med totalt 49 boenheter. Som en del av prosjektet
planlegges ogsd felles utearealer, et mindre neeringslokale pé ca. 51 m? (r&bygg/rélokale) samt et fellesareal for
boligene pd ca. 45 m2 Det er per i dag usikkert ndr prosjektet vil igangsettes, da saken fortsatt er under
behandling i seknadsprosessen.

Utsnitt av reguleringskart med bestemmelser kan ses hos meglerforetaket. Dersom det er gnskelig med
ytterligere opplysninger knyttet til reguleringsforhold sé& oppfordrer vi interessenter til & kontakte Oslo kommune.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med panelovner. Ingen varmekilde er etablert pd badet.

TV/INTERNETT/BREDBAND
OBOS-nett er sameiets leverander av TV- og internettjenester. Internett er inkludert i de ménediige
felleskostnadene. TV-kanaler mé bestilles og betales for i tillegg.

PARKERINGSFORHOLD
| garasjen er det 30 plasser som iblant selges. Eierne i sameiet har forkjepsrett pd disse. Det sendes ut info ndr

disse kommer til salgs.

Det er beboerparkering i omrédet. Dette betyr at du kan parkere fritt dognet rundt pé& parkeringsplasser regulert
til beboerparkering for kr. 5 940,- pr. &r for bensin, diesel og hybridbiler. For el-biler koster det kr. 2 000,- per dr. Se
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Oslo kommune sine nettsider for mer informasjon.
Gateparkering etter omrédets bestemmelser.

VEI/VANN/KLOAKK
Offentlig vei. Offentlig vann og kloakk, via private stikkledninger.

ADGANG TIL UTLEIE
Eiendommen kan leies ut i sin helhet.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 degn drlig er ikke tillatt, jfr. eierseksjonsloven § 24. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende. Grensen pd 90 dagn kan fravikes i vedtektene og
kan i s& fall settes til mellom 60 og 120 degn.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ferdigattest for "nybygg av boligblokk med garasje" i Trondheimsveien 64 - 68, datert 15.01.1969.
Det foreligger ferdigattest for "pdbygging" i Trondheimsveien 64, datert 01.07.2005.

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

Leiligheten ble opprinnelig prosjektert med tre rom, bestéende av entré, bad, flerbruksrom og kjgkken. | dagens
planigsning er det etablert et ekstra rom som benyttes som soverom. Det bemerkes at etablering av nytt
soverom kan utlese krav om bruksendring etter plan- og bygningsloven, avhengig av rommets opprinnelige
godkjente bruk og hvorvidt tekniske krav til blant annet remningsvei, ventilasjon, dagslysforhold og takheyde er
tilfredsstilt. Dersom rommet ikke er godkjent for varig opphold, vil bruksendringen normalt veere seknadspliktig.
Det foreligger ikke fremlagt dokumentasjon som bekrefter at aktuell bruksendring er omsekt eller godkjent av
kommunen. Videre bruk som soverom skjer derfor pd eiers ansvar.

FERDIGATTEST/BRUKSTILLATELSE DATERT
15.01.1969.

RADONMALING

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pé at det er foretatt radonmadlinger, og bygget er heller ikke utfert med
radonsperre. Det foreligger ikke dokumentasjon pd utferte radonmadlinger, og det var heller ikke krav til
radonsperre pd oppferingstidspunktet. Kravet til radonsikring ble ferst innfert i byggteknisk forskrift av 2010
(TEK10). Det er ikke generelt krav om radonmdling i boliger, med mindre boligen benyttes til utleie. | borettslag og
sameier tilligger ansvaret for radonmaling normalt borettslaget eller sameiet, med mindre annet fremkommer av
vedtektene.

INNHOLD
Leiligheten ligger i byggets 2.etasje og inneholder Entre, stue, separat kjgkken, soverom og bad.

| tilegg disponerer leiligheten to boder i kjeller, hvorav én bod er mailt til ca. 0,58 m? og den andre til ca. 255 m?,
samt tilgang til bruk av sameiets fellesvaskeri og evrige fellesarealer etter gjeldende regler.

Vedlagte plantegninger er ikke mdlbare. De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport av Christian
Amundsen.

STANDARD

Entre

Inngangsparti med god plass til oppbevaring og oppheng av sko og yttertey, samt innebygde skap. Det er
montert dercalling.

Stue
Lyst og innbydende stue som er enkel & meblere og tilpasse ulike behov. Rommet har lyse overflater og store
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vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys og skaper en luftig og behagelig atmosfaere. Det er lagt nytt
laminatgulv i 2026, og alle overflater er nymailte i tidsriktige, lyse toner.

Kjokken

Leiligheten har en praktisk kjgkkenkrok i separat lasning med en plassbesparende og funksjonell utforming.
Kjekkeninnredningen har hvite, slette fronter som gir et tidlest og stilrent uttrykk, kombinert med laminert
benkeplate og nedfelt oppvaskkum i stél med tilherende blandebatteri. Veggflatene over benkeplaten er flislagt
med hvite keramiske fliser som gjer kjgkkenet bédde lettstelt og innbydende.

Over tiltenkt plass for komfyr er det montert ventilator i stélutferelse med avtrekk. Innredningen byr pd gode
oppbevaringsmuligheter med bd&de over- og underskap, samt praktiske skuffer. Gulvet er belagt med gré
keramiske fliser som gir et moderne og slitesterkt preg.

Det er ikke montert hvitvarer pd kjokkenet.

Soverom

Soverommet fremstdr lyst og innbydende med store vindusflater som slipper inn godt med naturlig lys. Rommet
har lyse overflater, innebygd skap og gir en romslig felelse med gode mableringsmuligheter. For & etablere
soverommet ble det satt opp lettvegg i det som tidligere var et sterre godkjent oppholdsrom. God plas til bdde
garderobe og arbeidspult.

Bad

Vatrommet har flislagte vegger og gulv, samt malt himling i betong. Rommet er innredet med vegghengt servant
med tilhgrende blandebatteri og speil. Dusjlesning er etablert i hjgrne med veggmontert dusjbatteri. Videre er
badet utstyrt med gulvstédende toalett. Ventilering skjer via naturlig avtrekk.

Innvendige overflater:

Gulv: Det er flislagte gulvoverflater i entré og Kjgkken, mens gvrige rom har laminatgulv fra 2026.
Vegger: Malte betong og gipsvegger.

Himling: Malte betongdekker. Hayden under tak i stuen ble mailt til 2,49m.

HVITEVARER
Hvitevarer er ikke montert, og vil dermed ikke medfalge.

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

Tilbehersliste folger vedlagt i prospekt.

INNBO OG LOSORE

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

Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lasgre og tilbehar som
skal felge 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 pd annen mdte er inngdtt. Der intet annet er avtalt, vil
l@sere og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbeherslisten som fremkommer
lenger bak i salgsoppgaven.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandergaranti.
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Dersom det er noe i den vediagte liste som ikke finnes pd& eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

Bransjens liste over lgsere og tilbeher er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER

BRA - i: 29 m?
BRA - e: 4 m?
BRA totalt: 33 m?

Bruksareal fordelt pé etasje

2. etasje
BRA-i: 29 m? Entré, bad, stue, kjokken og soverom
BRA-e: 4 m? Ekstern kjellerbod og matbod

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMALING
Seksjonen disponerer to boder, hvorav én bod er malt til ca. 0,58 m? og den andre til ca. 255 m?2.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & mdle opp helt neyaktig pé grunn av utforming/innredning av
rom/bygningskonstruksjoner. Arealet er fastsatt omtrentlig og skjsnnsmessig. Arealmdlingen er utfert etter
prinsippene i NS 3940:2023.

Bruksareal er malt som mdleverdig areal innenfor omsluttende vegger, og arealet oppgis i hele kvadratmeter.
Som felge av leilighetens utforming og bygningsmessige forhold var det enkelte steder utfordrende & oppnd
direkte og eksakte malinger med laseravstandsmadler. Dette medferte at flere mdlinger métte utferes i delmdl og
deretter summeres for & fastsette total lengde. Mindre skjevheter og variasjoner i veggflater kan derfor medfere
mindre mdéleavvik. | mindre boenheter vil slike avvik kunne gi relativt sterre utslag pd oppgitt areal, ettersom
arealet avrundes til naermeste hele kvadratmeter i henhold til standardens avrundingsregler.

OKONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 3 500 000,-

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

ANDRE UTGIFTER
Eier mé& selv sté for kostnader forbundet med eget stremforbruk, innbo- og lesereforsikring og ev. andre pdlgpte

kostnader som ikke dekkes av husleien.

FELLESKOSTNADER
Kr. 3 545,-/mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER
Felleskostnadene inkluderer varmtvann, internett, felles bygningsforsikring, vaktmestertjenester, renhold av
fellesarealer, kommmunale avgifter, drift og vedlikehold m.m.

Megler har ikke mottatt presisert fordeling av de ménedlige felleskostnadene.

Det er lagt til rette for individuell nedbetaling av andel fellesgjeld (IN-ordning) pé et av sameiets totalt tre 1&n.
(L&dnenummer: 9820.84.16847). Andel fellesgjeld for seksjonen pé dette I&net er kr. 80 561,-. Ved innfrielse av denne
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vil de mdnedlige felleskostnadene reduseres.

Det er avdragsfrinet pd sameiets tre I&n. Avdragene pd to av Idnene vil begynne & lepe i september/oktober
2026. Det er pr.d.d. ikke er kjent hvor mye dette evt. vil oke felleskostnadene.

FORMUESVERDI - PRIMAR
Kr. 901 280,- som primaerbolig for 2025

FORMUESVERDI - SEKUNDAR
Kr. 3 605 118,- som sekundeerbolig for 2025

INFORMASJON OM FORMUEVERDI
Formuesverdi er Beregnet ut fra skatteetatens boligkalkulator, og det tas forbehold om at denne kan veere
mangelfull eller feil.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen
beregner boligverdier basert pé grunnkretser i stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med inntektséret
2026. Dette kan medfere at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere og innebaerer at bdde selger
og megler kan benytte tall som ikke nedvendigvis er oppdaterte pd tidspunktet for utarbeidelse av
salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig
fastsettelse i skattedret.

For primaerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og
deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet. For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 % av
beregnet eller dokumentert markedsverdi.

OMKOSTNINGER
kr. 3 500 000,- (Prisantydning)
kr. 129 435,- (Andel av fellesgjeld)

kr. 3 629 435,- (Pris inkl. fellesgjeld)

kr. 11 900,- (Boligkjgperforsikring Séderberg & Partners)
kr. 90 720,- (Dokumentavgift)

kr. 545,- (Tinglysing skjote)

kr. 545,- (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))

kr. 103 710,- (Omkostninger totalt)

kr. 3 733 145,~ (Totalpris inkl. omkostninger)

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.
Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjgper.

BETALINGSBETINGELSER

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kigpesum samt omkostninger innbetales senest per
overtagelsesdato. Kjgper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og mé
selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjspesum skal skje fra kjgpers konto i
norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/RETTIGHETER
P& eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og rettigheter som felger eiendommens matrikkel ved
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overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/227/451/8:

20.05.1870 - Dokumentnr: 900145 - Bestemmelse om bebyggelse

Byggeforbud pd neermere angitt avstand
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:451
Gjelder denne registerenheten med flere

17.03.1961 - Dokumentnr: 504912 - Erkleering/avtale
Bestemmelser om veg, vann og kloakkledninger
Uteglemt registrert ved tinglysing

Rettet etter tingl. §18

30.06.2021. Arkivref. 18/53283-53

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:451Snr:8 F
Gjelder denne registerenheten med flere

09.12.1964 - Dokumentnr: 518560 - Erkleering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:451

Gjelder denne registerenheten med flere

09.12.1964 - Dokumentnr: 518561 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfort fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:451

Gjelder denne registerenheten med flere

19.03.1965 - Dokumentnr: 504804 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:451

Gjelder denne registerenheten med flere

29111967 - Dokumentnr: 522198 - Rettighet
Rettighetshaver: Trondheimsveien 64 Is
Lopenr: 1178508

LEIEAVTALE

LEIERETT TIL 110 M2 GATEGRUNN

UTLEIER: OSLO KOMMUNE

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:451Snr:8 F
Gjelder denne registerenheten med flere

25.011968 - Dokumentnr: 501525 - Best om garasje/parkering

Bestemmelse om benyttelse

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrédet
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:451

Gjelder denne registerenheten med flere

19.11.1970 - Dokumentnr: 518496 - Best om garasje/parkering

Bestemmelse om benyttelse

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrédet
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:451

Gjelder denne registerenheten med flere
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25.07.1988 - Dokumentnr: 49480 - Erkleering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 30,000

MED PRIORITET ETTER 85 % AV LANETAKST
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:451Snr:8 F
Gjelder denne registerenheten med flere

25.07.1988 - Dokumentnr: 49480 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 8

Formadil: Bolig

Sameiebrok: 31/4269

24.10.1988 - Dokumentnr: 72720 - Resek/endring forméil/brek/tilleggsdel
Endring av forméil/brok:

Snr: 8

Formadil: Bolig

Sameiebrek: 31/4716

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 80 SEKSIJONER

27.08.2004 - Dokumentnr: 58146 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:
Snr: 81-90

27.08.2004 - Dokumentnr: 58146 - Resek/endring formail/brek/tilleggsdel
Endring av forméil/brok:

Snr: 8

Formadil: Bolig

Sameiebrek: 31/5122

27111990 - Dokumentnr: 71929 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr.0301 Gnr:227 Bnr:413

Rett til atkomst m.v. Fl. best. Kan ikke slettes uten
samtykke fra Oslo Kommmune v/dir. for eiend. og utbygg.

GRUNNBOKSDATO
27.05.2026

FORSIKRINGSSELSKAP
Fremtind forsikring

POLISENUMMER
2973549

OM SAMEIET
Sameiet Trondheimsveien 64 ligger i Oslo kommune og har organisasjonsnummer 871262 942. Sameiet bestdér av
totalt 90 eierseksjoner, hvorav 88 er for boligformdl, 1 for naeringsformdl og 1 for garasjeformal. Forretningsferer

for selskapet er Progressum Larenskog as.

Sameiet har en avtale med ISS Vaktmesterkompaniet om snebrayting og streing av fortau. Det finnes et
fellesvaskeri i bygget.

Rene Trapper as har ansvaret for renholdet. Sameiet har ogsd avtale om vaktmestertjenester.
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Vedtatte saker:

- Bygging av balkonger, se egne tegninger og overslag. Balkonger skal avstemmes med 2/3 flertall om dette skal
bygges. Godkjent med 26 for og 3 mot.

- Bytte av vinduer, mé& sees i sammenheng med balkongene, skal byttes uansett. Godkjent.

- Bytte av internettleverander 01.02.26 til OBOS Nett. Godkjent.

- Internett til neeringsseksjonen, avregnes ikke som tidligere fra og med 2025. Godkjent.

Vindusutskifting:

Det ble pd &rsmetet i 2025 vedtatt at sameiet skal gjennomfere utskifting av vinduer. Det er per dags dato ikke
avklart nér arbeidene vil bli utfert. Eventuell akning i felleskostnadene som felge av opptak av I&n er forelepig
uavklart, og sameiet har heller ikke endelig oversikt over totale kostnader knyttet til prosjektet. Tiltaket vil
medfare gkt fellesgjeld.

Rehabilitering av balkonger i 7.etasje:
Det gjennomfares rehabilitering av balkonger/gulv i 7 etasje. Finansiering av dette ble gjort via l&neopptak pé kr. 1
300 000,- med rentesats pd 6,8% pr d.d.

Bygging av balkonger:

Det ble pd &rsmete 2025 vedtatt bygging av balkonger. Forretningsferer opplyser at boligene som ligger ut mot
Trondheimsveien 64 og Vardegata ikke far den muligheten. Denne seksjonen vil dermed ikke fé& mulighet til &
bygge balkong. Eierne av de som fér balkong skal selv std for kostnadene knyttet til dette.

Felgende informasjon fremkommer av styrets drsberetning for 2024 vedrerende balkongene:

- PBE er klare pd at sameiet ikke fér lov til & bygge balkonger mot Trondheimsveien eller mot Vardegata. PBE er
positive til balkonger mot vest under forutsetning av at sameiet bygger alle 39 balkongene, dvs 712 Etg og 8 i
etasjene 34,5 og 6.

- Styret har hyret inn en ingenigr som bekrefter ovenfor PBE at bygget kun har feste pd utsiden av begge
vinduene, og at bredden derfor md& forbli.

- balkongene skal bygges med spiler og ikke tett front - dette hjelper en del pd lysinnslipp. For at 2 etg skal f& inn
nok lys, foreslds det at ytterveggen flyttes slik at mer lys slippes inn. Kostnad for flytting av yttervegg er fortsatt
under utredning.

Det fremkommer av opplysninger fra drsmotet 2025 at det har veert problemer med ventilasjonsanlegget i
bygningen: Styret og vaktmester har gjennomfert besiktigelse av alle leiligheter nér det gjelder ventilasjon, og har
sdéledes kunnet fastsld at ingen leiligheter nd er feilkoblet til byggets anlegg. Likevel er det fremdeles noe misngye
med matlukt.

ANDEL FELLESGJELD
Kr. 129 435,- pr. 31.12.2025

LANEBETINGELSER FELLESGJELD
| forbindelse med innlgsning av feste har sameiet et I&n med felgende vilkar:

L&nenummer: 9820.84.16847
L&negiver: OBOS-Banken
Restsaldo: kr. 6 263 133,-
Avdragsfrihet til og med: 30.11.2026
Ny rente fra 10.06.2026: 6,8%
IN-ordning: Ja

L&nenummer: 9820.81.81270
L&negiver: OBOS-Banken
Restsaldo: kr. 5 698 100,-
Avdragsfrihet til og med 30.10.2026.
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Ny rente fra 10.06.2026: 6,8%

L&nenummer: 9820.86.51129
L&negiver: OBOS-Banken
Restsaldo: kr. 1300 000,-
Ny rente fra 10.06.2026: 6,8%

Det er lagt til rette for individuell nedbetaling av andel fellesgjeld (IN-ordning) pé et av sameiets totalt tre 1&n.
(L&nenummer: 9820.84.16847). Andel fellesgjeld for seksjonen pé dette I&net er kr. 80 561,-. Ved innfrielse av denne
vil de mdnedlige felleskostnadene reduseres. Megler har forelgpig ikke mottatt eksakt informasjon om hvor stor
reduksjonen vil veere.

ANDEL FORMUE
Kr. 8 319,-

REGNSKAP/BUDSJETT/KOSTNADS@KNINGER
Innkalling/referat fra siste generalforsamling og regnskap/budsjett er innhentet og ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

SIKRINGSFOND
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av felleskostnader. Dette vil kunne
medfere gkte felleskostnader for de gvrige eiere.

FORRETNINGSF@RER
Progressum

FORKI@PSRETT
Det praktiseres ikke forkjopsrett i sameiet.

STYREGODKJENNELSE
Den enkelte sameier har full rettslig réderett over sin seksjon. Salg av seksjon skal meddeles forretningsferer til
registrering med minst 14 dagers varsel for innflytting/overtagelse. Det praktiseres ikke styregodkjenning.

DYREHOLD

Eventuelt hundehold mé& godkjennes av styret. Hundehold er tillatt i den grad gode grunner taler for det, og
dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen. | henhold til husordensreglene skal alt
dyrehold godkjennes av styret.

VEDTEKTER/HUSORDENSREGLER
Vedtekter og husordensregler er vedlagt salgsoppgaven.

Bestemmelser i vedtekter, husordensregler og annen dokumentasjon mottat fra forretningsferer som er verdt &
bemerke seg:

Vedlikehold av den enkelte bruksenhet pdhviler den enkelte sameier. Unnlater denne & foreta det vedlikeholdet
som er nedvendig for & bevare eiendommens verdi eller & avverge ulemper, kan sameierne serge for
vedlikeholdet for vedkommendes regning.

Den sameieren gir fullmakt, skal ha adgang til de enkelte bruksernheter for & foreta ettersyn, installasjoner og
reparasjoner ndr dette er nedvendig av hensyn til de @vrige samierne, og det tas hensyn til vbedkommende

sameier.

Beboere plikter & folge husordensregler og er ansvarlig for at de er overholdt og den den som gis adgang til
leiligheten.
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Alle rom mad holdes oppvarmet pd en slik méte av vann og avigp ikke fryses.

Teppebanking og terking av tey mé skje uten at det er til sienanse for naboene.

Styrets godkjennelse mé innhentes pd forhdnd for alle forandringer som gnskes utfert og som vil f& innvirkning
pd bebyggelsens utseende, sé& som f.eks maling, radio-og TV-antenner, flaggstenger, skilt eller utvendige faste
innretninger. Ved brudd pd denne bestemmelsen kan styret kreve at forholdene tillbakeferes til de opprinnelige.
Innvendige endringer i leilighetene som kan medfere endringer i byggets baerende konstruksjoner, mé forelegges
styret for endringene kan foretas, og kan normailt ikke godkjennes. Likeledes mé det ikke foretas endringer som

kan veere endringer som kan veere ulempe for naboen.

Det er montert tavie som er beregnet for meddelelse til sameierne fra styret. Andre kan ogsd benytte tavien
etter samtykke fra styret. Oppslag pd vegger, derer ol utenom tavien mé ikke finne sted.

Lufting skal skje gjennom ventiler, vindu eller derer som ferer direkte ut i det fri.

Gangene og trappeavsatsene skal holdes fri for annet enn dermatter og matter lagt ut av vaktmesteren av
rengjeringsmessige eller av andre grunner. Barnevogner, sportsutstyr, sykler skal plasseres pd& anvist plass i
kjellergangen. Gjenstander som ikke stdr pd anvist sted, vil bli fiernet og kostnadene dette medferer vil bli pdlagt

gier.

Samtlige beboere er pdlagt & sette navneskilt pd egen postkasse, samt pd ringetabld ved inngangsderen. Type
skilt fas ved henvendelse til styret.

Det er meldeplikt ved oppussing og rehabilitering.
Styret pdlegger alle seksjonseiere & sgrge for at badet har membran.

Né&r det gjelder ventilasjon er det ikke lov & koble vifte pé kjokkenet pd byggets naturlige ventilasjons-system da
dette forer til matlukt i hele bygget. Alle leiligheter mé bruke kullfilter.

Det er ikke tillatt & montere parabolantenner eller aircondition pé fasaden av bygget. Disse vil bli fiernet pd
seksjonseiers regning.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER

Vedlikeholdsplikt

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pd fellesarealene og andre bruksenheter
forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.

Alle rom mad holdes oppvarmet pd en slik méte av vann og avigp ikke fryses.

Styret pdlegger alle seksjonseiere & sgrge for at badet har membran.

Né&r det gjelder ventilasjon er det ikke lov & koble vifte pé kjokkenet pd byggets naturlige ventilasjons-system da
dette forer til matlukt i hele bygget. Alle leiligheter mé bruke kullfilter.

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE
Det gjeres oppmerksom pd at boligen ikke vil bli vasket ytterligere for overtakelse.

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor begrenset kjennskap til denne.

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar-kjeden, har
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samarbeid med forskjellige foretak som tiloyr produkter eller tienester i

forbindelse med megleroppdraget:

- Sederberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sederberg & Partners leverer boligkjepeforsikring

- Overo, leverander av digitale oppgjersskjema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strem, alarm og
bredbdnd.

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

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

LEGALPANT
Det gjeres oppmerksom pd at sameiet har legalpanterett i seksjonen tilsvarende 2 x folketrygdens grunnbelgp
for felleskostnader samt andre krav som skriver seg fra sameieforholdet.

OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ensket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER | SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplyshinger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting
av ngdvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
29.05.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Oslo Eiendomsmegling AS
Waldemar Thranes gate 72, 0175 OSLO. TLF. 22 22 50 20

MEGLER

Carolina Toro, Daglig Leder/Eiendomsmegler NEF/Partner
Epost: carolina@notar.no

Mobil: 986 44 988

VIKTIG INFORMASJON

BOLIGKI@PERFORSIKRING

Kjeper har anledning til & tegne boligkjeperforsikring. Boligkjeperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker
utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se
produktark, vedlagt salgsoppgave, for neermere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Sdéderberg & Partners og er plassert hos Gar-Bo Férsdkring AB. Skadebehandling
foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at Kjeper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjoper anses kjent
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen neye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjeper som velger &
kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom det er
behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper rédferer seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig fer det
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legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjeperen mdé kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan
det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.
Dette gjelder likevel bare dersom man kan gdé ut i fra at det virket inn pd& avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller
at feil opplysninger ikke ble rettet i tide pd en tydelig mdéte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstdtt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som nadvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper mé forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pé 2% eller
mer og minimum 1kvm.

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjeperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel
hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl-3-3.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning maé kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pd
kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «som den ery, og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §
3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres som en
mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen
om & underseke eiendommen neye, gjelder ogsd for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjoper
menes kjop av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
neaeringsvirksomhet.

Bdde Kjoper og selger er forpliktet til & signere den standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Notar i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan giennomgds hos eiendomsmegleren for budet legges inn.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av & verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet
og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal felge det til enhver tid gjeldende
personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https://notar.no/
personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler pélagt & gjennomfere kundetiltak av bdde selger og kjgper. Hvis kjeper ikke bidrar til at megler
fér gjennomfert kundetiltak, og dette ferer til at transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket,
misligholder kjgper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og giennomfare dekningssalg for Kjgpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler fér gjennomfert lgpende kundetiltak underveis i oppdraget mé
eiendomsmegler stanse gjennomfaringen 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
gjennomfere, vil Notar ikke kunne bistd med handelen eller foreta oppgjer.

Kjoper oppfordres til & innbetale kjgpesummen som ikke kommer fra l&neinstitusjon, i en samlet innbetaling fra

egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel mé foretas pé annen méte, m& megler orienteres med
begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, fer innbetaling av oppgjer.
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VEDLEGG

Tilstandsrapport, datert
Egenerkleering, datert
Megleropplysninger, datert
Arsberetning

Vedtekter

Husordensregler

Energiattest

Nabolagsprofil

Forbrukerinformasjon - Trygg bolighandel med nye regler fra 1januar 2022
Tilbehersliste

Help Boligkjgperforsikring
Forbrukerinformasjon om budgivning
Budskjema

BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt budskjema, pafert budgivers signatur og vedlagt kopi av
legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor
budgiver mé legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler. Megler skal s&
snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 ferste virkedag etter siste annonserte
visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6-8 kommer til anvendelse ved
utferelsen av Oppdraget. For & sikre en forsvarlig gjennomfering av budrunden, stiller Notar krav til frister ved
budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere
akseptfrist enn 30 minutter kan avvises.

Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger mé skriftlig akseptere budet for budaksept kan
formidles til budgiver.

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre veere lovlig & legge inn hemmelige bud.

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

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle
som har inngitt bud pd eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er

avsluttet.

For evrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning

2.ETASJE

SOVEROM

PLANTEGNINGEM ER IKKE MALRAR, OPPGITTE MAL OG AREAL ER OMTRENTLIGE. z
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva na?

1- KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PA PLASS
Undersgk med banken hvor mye du kan fa i lan, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERS@K BOLIGEN

Fgr det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til a sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING

Dersom du gnsker a by kan fgrste bud gis via Gl BUD-knappen pa hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Pafglgende bud ma ogsa
vaere skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.




VVedlegg
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Norsk takst

Tilstandsrapport

EE Boligbygg med flere boenheter

@ Trondheimsveien Kunde:, 0565 OSLO
(¥ 0sLO kommune

# gnr. 227, bnr. 451, snr. 8

Sum areal alle bygg: BRA: 33 m? BRA-i: 29 m?

Befaringsdato: 13.05.2026 Rapportdato: 27.05.2026 Oppdragsnr.: 21049-1900 Eiendomsverdi ref nr: TD4866

Autorisert foretak: Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS Sertifisert Takstingenigr: Christian Amundsen

A awvesey, NINITO

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 pd 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 a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

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

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

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS

Norsk takst

Amundsen Takst & Tilstandsanalyse AS utfgrer takstoppdrag innen verditaksering, tilstandsrapportering og tekniske vurderinger av
bade bolig- og naeringseiendom. Daglig leder Christian Amundsen har over 20 ars erfaring fra bygge- og eiendomsbransjen, med
bakgrunn som murer, byggeleder, prosjektleder og eiendomsmegler. Amundsen er utdannet takstingenigr (2005) ved Norsk

Byggvurdering & Takstinstitutt (NBT), og har gjennomfgrt omfattende etterutdanning innen byggteknikk, ska

devurdering og

tilstandsrapportering. Foretaket er godkjent vatromsbedrift og medlem av bade Norsk Takst og NITO — Norges Ingenigr- og

Teknologorganisasjon. Alle oppdrag utfgres i samsvar med gjeldende lover, forskrifter og anerkjente standarder, heru

nder Forskrift til

avhendingslova (tryggere bolighandel), NS 3600, NS 3424 og NS 3940. Arbeidet utfgres med seerlig vekt pa faglig integritet, kvalitet og

presise vurderinger, tilpasset kravene til en trygg og forutsigbar eiendomshandel. Firma er anbefalt av meglerportalen.

Rapportansvarlig

e, Brods

Christian Amundsen
Uavhengig Takstingenigr
christian@amundsentaksering.no

957 25 844

-
Vil @ 2

GOOXJENT
VATROMSEEDRIFT

Norsk takst

Oppdragsnr.:  21049-1900 Befaringsdato: 13.05.2026

@ AMUNDSEN

Side: 2 av 23
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Trondheimsveien Kunde:, 0565 OSLO Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS ‘
Gnr 227 - Bnr 451 Grgnnsundbakken 27 |\ I I
0301 OSLO 1816 SKIPTVET ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

&hl 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 oppfart (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

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 4 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper e stgttemurer ¢ skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ 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) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
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 medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 21049-1900 Befaringsdato: 13.05.2026 Side: 3 av 23
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Trondheimsveien Kunde:, 0565 OSLO Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS ‘
Gnr 227 - Bnr 451 Grgnnsundbakken 27
0301 OSLO 1816 SKIPTVET Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

GTG 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 naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fplgeskader.

0TG 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 ssmmenbrudd.

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO

Oppdragsnr.: 21049-1900 Befaringsdato: 13.05.2026 Side: 4 av 23
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Trondheimsveien Kunde:, 0565 OSLO
Gnr 227 - Bnr 451
0301 OSLO

Eiendommen omfatter en leilighet i boligbygg med flere
boenheter oppfgrt i 1966, beliggende i 2. etasje med et internt
bruksareal (BRA-i) pa 29 m?, samt eksterne boder pa totalt 4 m?
(BRA-e).

Leiligheten fremstar med normal standard sett opp mot byggear
og senere oppgraderinger, men det er registrert flere
bygningsmessige og tekniske avvik som krever oppfglging.

Det er registrert flere TG3-avvik knyttet til innvendige overflater,
vanninstallasjoner og vatrom. Innvendige gulvoverflater i entré
og kjgkken har Igse fliser, bomlyd og sprekkdannelser i fuger.
Videre er det registrert avvik ved vannledninger med hgy alder,
irr pa rgrfgringer og fuktpavirkning pa tilstgtende materialer.
Badet har omfattende avvik med sprukne og Igse fliser, bom i
fliser, svertesopp i fuger samt manglende membranoppkant ved
terskel. Det er ogsa registrert hgy alder pa membran- og
sluklgsning, noe som medfgrer gkt risiko for fuktskader og behov
for naermere undersgkelser og paregnelig rehabilitering av
vatrommet.

Videre er det registrert flere TG2-avvik knyttet til vinduer, dgrer,
ventilasjon, avlgpsrgr og kigkkeninnredning. Vinduer har
skjevheter, mangelfull tetting og slitasje i treverk og
tetningslister. Entrédgr og innvendig baderomsdgr bzerer preg av
elde og slitasje. Avlgpsror i stgpejern er fra byggear og har
registrerte rustskader. Ventilasjonslgsningen vurderes som
utilstrekkelig etter etablering av ekstra rom i boligen, og det er
registrert manglende strgmtilkobling til kjgkkenventilator. Det er
ogsa registrert avvik i fallforhold pa bad samt naturlig ventilasjon
uten mekanisk avtrekk.

Boligen har i hovedsak eldre tekniske installasjoner med vann-
og avlgpssystemer av hgy alder. Det elektriske anlegget er utfgrt
med skrusikringer, og det foreligger manglende
samsvarserklaeringer for deler av arbeider utfgrt etter 1999. Det
anbefales derfor giennomfgring av utvidet el-kontroll utfgrt av
registrert elektroinstallatgr.

Det er ogsa registrert avvik knyttet til helse, miljg og sikkerhet
ved manglende dokumentasjon pa utfgrte radonmalinger. Videre
foreligger det ikke byggemeldte eller godkjente tegninger for
leiligheten, og dagens planlgsning er derfor ikke kontrollert opp
mot offentlige godkjenninger.

Samlet sett fremstar leiligheten som en eldre leilighet med
normal standard sett opp mot byggear, men med flere vesentlige
awvik og et betydelig vedlikeholds- og oppgraderingsbehov,
seerlig knyttet til vatrom, vanninstallasjoner og eldre tekniske
Igsninger. Det ma paregnes naermere undersgkelser og
fremtidige utbedringskostnader.

For en neermere og mer detaljert beskrivelse av overflater,
innredninger og installasjoner henvises det til rapportens

respektive kontrollpunkter.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1966

Oppdragsnr.: 21049-1900
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UTVENDIG G4 til side

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass produsert i 2013.
Malt lydklassifisert entrédgr fra byggearet.

INNVENDIG G4 til side

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:

oGulv: Det er flislagte gulvoverflater i entré og kjgkken, mens gvrige
rom har laminatgulv.

*Vegger: Malte betong og gipsvegger.

eHimlinger: Malte betongdekker. Hgyden under tak i stuen ble malt
til 2,49m.

Bygget har et betongdekke i etasjeskille.

Det er malt ca 4 mm hgydeforskjell pa gulv i stue pd ca2 m, 5 mm
gjiennom hele rommet.

Det er malt ca 6 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom paca2m, 5
mm gjennom hele rommet.

Leiligheten er utstyrt med en malt, slett baderomsdgr i trefiner fra
byggearet, samt to nyere slette finérdgrer av ukjent alder til

soverom og kjgkken.

VATROM Ga til side

Badet er av ukjent alder.

Vatrommet har flislagte vegger og gulv, samt malt himling i betong.
Rommet er innredet med vegghengt servant med tilhgrende
blandebatteri og speil. Dusjlgsning er etablert i hjgrne med
veggmontert dusjbatteri. Videre er badet utstyrt med gulvstaende
toalett. Ventilering skjer via naturlig avtrekk. Badet har ingen
etablert varmekilde.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkenet har en plassbesparende og funksjonell kjgkkeninnredning
med hvite, slette fronter og laminert benkeplate med nedfelt
oppvaskkum i stal og tilhgrende blandebatteri. Veggflater over
benkeplate er flislagt med hvite keramiske fliser. Over tiltenkt plass
for komfyr er det montert ventilator i stalutfgrelse med avtrekk.
Innredningen bestar av bade over- og underskap med skuffer og
skapfronter. Gulvet er belagt med gra keramiske fliser.

Det var ikke installert hvitevarer pa kjpkkenet pa befaringsdagen.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Leiligheten har vannrgr i kobber med varierende alder og tilstand.
Stoppekran og vannmaler er plassert kjeller.

Innvendige avlgpsror i stgpejern fra byggear. Stakeluke er plassert i
garderobeskap pa soverom.

Naturlig ventilasjon med periodisk avtrekk fra kjgkken.

Oppvarming av boligen skjer i hovedsak ved bruk av panelovner
(elektrisk oppvarming).
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Sentralt varmtvannsberedning

Leilighetens sikringsskap er plassert i korridor og er utstyrt med
skrusikringer.

Hovedsikring 25 amp
Kurser 4

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de undersgkelser og
spgrsmal som fglger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18. Kontrollen kan ikke sidestilles med en utvidet el
- kontroll etter NEK 405-2-3 eller NEK 405-2, som kun kan utfgres av
sertifisert kontrollgr. Det elektriske anlegget er vurdert med
bakgrunn av den forenklede og begrensede kontrollen som
forskriften legger til grunn. | henhold til forskriften skal den
bygningssakkyndige redegjgre for konsekvensene av eventuelle
awvik og feil som avdekkes. Etter at forskriften ble revidert
01.01.2026, skal ikke lenger den bygningssakkyndig fastsette
tilstandsgrad for det elektriske anlegget. Dersom det er utfgrt
endringer eller tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter
01.01.1999, vil det veere svaert hensiktsmessig, bade for selger og
kjgper, at det gjennomfgres en utvidet el- kontroll i forbindelse med
salget.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Sameiets fellestomt er opparbeidet med asfalterte gangarealer og
interne adkomstsoner, samt enkelte grgntarealer med plen, busker
og variert beplantning. Tomten fremstar som funksjonell og urbant
tilpasset eiendommens beliggenhet i etablert bygardsbebyggelse pa
Griinerlgkka i Oslo. Fellesarealene bestar hovedsakelig av
gardsplass, interne ferdselsarealer og oppholdsarealer for beboerne.
Eiendommen har naturlig adkomst fra offentlig vei og fremstar med
typisk kvartalsbebyggelse for omradet. Det ma paregnes normal
slitasje og vedlikeholdsbehov pa utvendige fellesarealer,
stgttemurer, belegninger og beplantning som fglge av alder, bruk og
klimabelastning. Tomten er i hovedsak flat til svakt skranende og er
tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett via private stikkledninger.
Eiendommen ligger i et sentralt og etablert boligomrade med kort
avstand til kollektivtransport, servicetilbud, handel og gvrige
fasiliteter.

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

Det er avdekket enkelte forhold som ny kjgper bgr ta stilling til.

Ga til side

Arealer Gé til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Oppdragsnr.: 21049-1900

Beskrivelse av eiendommen

Befaringsdato:

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS ‘

Grgnnsundbakken 27 k I I

1816 SKIPTVET Norsk takst

Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Leiligheten ble opprinnelig prosjektert med tre rom,
bestaende av entré, bad, flerbruksrom og kjgkken. | dagens
planlgsning er det etablert et ekstra rom som benyttes som
soverom.

Det bemerkes at etablering av nytt soverom kan utlgse krav
om bruksendring etter plan- og bygningsloven, avhengig av
rommets opprinnelige godkjente bruk og hvorvidt tekniske
krav til blant annet rgmningsvei, ventilasjon, dagslysforhold
og takhgyde er tilfredsstilt. Dersom rommet ikke er godkjent
for varig opphold, vil bruksendringen normalt veere
spknadspliktig.

Det foreligger ikke fremlagt dokumentasjon som bekrefter at
aktuell bruksendring er omsgkt eller godkjent av kommunen.
Videre bruk som soverom skjer derfor pa eiers ansvar.

13.05.2026 Side: 6 av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Metode- og standardgrunnlag:
Tilstandsanalysen er utfgrt etter NS 3600:2018 (tilstandsrapport
ved salg av bolig). Analysen er visuell, uten destruktive inngrep,
og omfang/undersgkelsesplikt fglger Forskrift til
avhendingslova (Tryggere bolighandel). Skjulte konstruksjoner
kontrolleres ikke utover det som kan avdekkes av visuell
inspeksjon, (hullting i rom under terreng og vatrom) samt
tilgjengelig dokumentasjon. Nar ytterligere undersgkelser er
pakrevd, anbefales dette uttrykkelig i rapporten. «<Rom som
ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e.
- Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS
3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av
fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to
TG2: Avvik som kan kreve tiltak eller flere bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift
. TG3: Store eller alvorlige avvik eller vedlikehold.”

I 7GIU: Konstruksjoner som ikke er underspkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

10

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Oppsummering av avvik

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

o . Boligh med flere boenheter
Anslag pa utbedringskostnad EDYES

3 (' (KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© Innvendig > Overflater Gatil side

Det er avvik:

2 Det observeres lgse fliser, fliser med bom og
sprekker i fuger i entréen, samt fliser med bom pa
kjokkenet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

0 Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si
Det er avvik:

Antall

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.
Tiltak under kr 20 000 - Det ble observert irr pa rgrferinger samt
) fuktpavirkning/skader pa tilstatende trevirke i
Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 garderobe, der materialer ligger tett inntil vannrar.

Kostnadsestimat: Under 20 000

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

o000

Tiltak over kr 500 000 o Vétrom > 2.etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
himling

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Det er avvik:

- Det pavises sprekker i fuger og bom i fliser.

- Under og over servant, i dusjsonen og rundt
vanntilferselen til toalettet observeres sprukne og
lgse fliser.

- Det pavises svertesopp i fuger.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 21049-1900 Befaringsdato:  13.05.2026 Side: 7 av 23

40



Trondheimsveien Kunde:, 0565 OSLO
Gnr 227 - Bnr 451
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Vatrom > 2.etasje > Bad > Sluk, membran og Gaftil side
tettesjikt

Det er avvik:

- Det er observert manglende membranoppkant ved
terskel.

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

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa sluklgsningen.

Kostnadsestimat: Under 20 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o

0

Tekniske installasjoner > Varmesentral a til si

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer a til si
Det er awvik:

- Det er pavist skjevheter i vinduene, samt mangelfull
tetting mellom vindusramme og karm. Dette medfgrer
synlige apninger ved lukking og risiko for trekk. Det er
montert tetningslister i ettertid, men disse fremstar
skadet og har redusert funksjon.

- Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i
trevirket.

*Forventet levetid for isoler-/energiglass er 20 - 30 ar.
Imidlertid kan tidspunktet for utskiftning variere
avhengig av flere faktorer, inkludert materialvalg,
materialkvalitet og vedlikehold av vinduene. Det er
utfordrende & fastsla ngyaktig nar vinduene bgr
byttes. Nyere vinduer har vanligvis mindre varmetap,
noe som kan bidra til redusert energiforbruk og lavere
energikostnader i boligen.

Utvendig > Dgrer il si
Det er awvik:

Dgren baerer preg av elde og slitasje.

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Det er avvik:

Baderomsdgren viser tegn til elde og slitasje, men er
nymalt.

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avigpsledninger.
Det er pavist at avigpsrgr av jern har rustskader.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS ‘
Grgnnsundbakken 27

1816 SKIPTVET  Norsk takst

Det er avvik:

Som fglge av etablering av et ekstra rom i boligen vil
ventilasjonslgsningen kunne avvike fra gjeldende krav
til luftutskiftning og ventilering av oppholdsrom.

Vatrom > 2.etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Det er avvik:

- Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til

kravene i forskriften pa byggetidspunktet.

- Det er observert svertesopp i fuger og misfarging pa
fliser.

Vatrom > 2.etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

Det er avvik:

Det er pavist riss pa utstyr pa vatrommet.

Vatrom > 2.etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Kjgkken > 2.etasje > Kjgkken > Overflater og 4 til si
innredning

Det er avvik:

Det er pavist enkelte skjevheter i dgrene, samt mindre
skader pa overflater som er forsgkt utbedret.

Kjgkken > 2.etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

Det er avvik:

Ventilator var ikke tilkoblet strgm pa befaring.

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Gatil side

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at det er foretatt
radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Oppdragsnr.: 21049-1900 Befaringsdato:  13.05.2026 Side: 8 av 23
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1966 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Benyttes til boligformal.

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2026 Modernisering Det er lagt nytt laminatgulv, samt utfgrt
overflatebehandling av vegger og tak
med maling.

2026 Elektrisk anlegg  Elektriker Gruppen AS, utfgrte arbeider
pa det elektriske anlegget den
15.05.2026.

Arbeidene omfattet blant annet
utskifting av diverse taklamper,
belysning pa bad, stikkontakter og
brytere, samt utskifting av to lyspaerer i
ventilatorhette. Videre ble det etablert
opplegg for to taklamper, montert
tradlgs bryter for belysning i soverom,
samt demontert eldre
ringeklokkeanlegg.

UTVENDIG

15D vinduer

Beskrivelse
Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass produsert i 2013.

Niva av analysen:

Kun et representativt utvalg (stikkprgver) av vinduer er kontrollert ved
apning, funksjonstest og visuell observasjon. Avvik knyttet til vinduer
som ikke er inspisert, kan derfor forekomme. Kjgper bes etterkontrollere
alle vinduer fgr overtagelse.

Arstall: 2013 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Oppdragsnr.: 21049-1900
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Vurdering av awvik:
e Det er avvik:

- Det er pavist skjevheter i vinduene, samt mangelfull tetting mellom
vindusramme og karm. Dette medfgrer synlige apninger ved lukking og
risiko for trekk. Det er montert tetningslister i ettertid, men disse
fremstar skadet og har redusert funksjon.

- Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

*Forventet levetid for isoler-/energiglass er 20 - 30 ar. Imidlertid kan
tidspunktet for utskiftning variere avhengig av flere faktorer, inkludert
materialvalg, materialkvalitet og vedlikehold av vinduene. Det er
utfordrende a fastsla ngyaktig nar vinduene bgr byttes. Nyere vinduer
har vanligvis mindre varmetap, noe som kan bidra til redusert
energiforbruk og lavere energikostnader i boligen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduene bgr overflatebehandles, justeres og utbedres for & hindre
trekk og varmetap. Skadede tetningslister bgr skiftes ut for a sikre god
funksjon.

@ Dgrer

Beskrivelse
Malt lydklassifisert entrédgr fra byggearet.

Niva av analysen:

Utvendige og innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og
enkel funksjonstest gjennom dpne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt
demontering av karmer eller ytterligere undersgkelser for fukt dersom
overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa skade.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Dgren baerer preg av elde og slitasje.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes utskifting av dgren pa sikt.

INNVENDIG

U MCED Overflater

Beskrivelse

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:

*Gulv: Det er flislagte gulvoverflater i entré og kjgkken, mens gvrige rom
har laminatgulv.

*Vegger: Malte betong og gipsvegger.

eHimlinger: Malte betongdekker. Hgyden under tak i stuen ble malt til
2,49m.

Niva av analysen:

Gulv, vegger og himling er vurdert ut fra visuelle observasjoner. Det er
ikke foretatt flytting av tunge mgbler eller demontering av fastmontert
utstyr. Det tas forbehold om skjulte skader i konstruksjoner som ikke lar
seg avdekke uten destruktive inngrep.

Vurdering av awvik:

* Det er awvik:

Det observeres Igse fliser, fliser med bom og sprekker i fuger i entréen,
samt fliser med bom pa kjpkkenet.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Lgse fliser, fliser med bom og sprekker i fuger bgr utbedres for a hindre
videre skadeutvikling og redusere risiko for fuktskader.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Bygget har et betongdekke i etasjeskille.

Det er malt ca 4 mm hgydeforskjell pa gulv i stue paca2m,5mm
gjennom hele rommet.

Det er malt ca 6 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom paca2 m, 5 mm
giennom hele rommet.

Oppdragsnr.: 21049-1900

Befaringsdato: 13.05.2026

@ Innvendige dgrer

Beskrivelse

Leiligheten er utstyrt med en malt, slett baderomsdgr i trefiner fra
byggearet, samt to nyere slette finérdgrer av ukjent alder til soverom og
kjgkken.

Niva av analysen:

Innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel
funksjonstest gjennom dpne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt
demontering av karmer eller ytterligere undersgkelser for fukt dersom
overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa skade.

Vurdering av awvik:
¢ Det er awvik:

Baderomsdgren viser tegn til elde og slitasje, men er nymalt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utskifting av dgren til badet vurderes som en bruksmessig og estetisk
vurdering for ny eier.

VATROM
2.ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse
Badet er av ukjent alder.

Vatrommet har flislagte vegger og gulv, samt malt himling i betong.
Rommet er innredet med vegghengt servant med tilhgrende
blandebatteri og speil. Dusjlgsning er etablert i hjgprne med veggmontert
dusjbatteri. Videre er badet utstyrt med gulvstaende toalett. Ventilering
skjer via naturlig avtrekk. Badet har ingen etablert varmekilde.

2.ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene er flislagte, og taket har betongdekke.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Det pavises sprekker i fuger og bom i fliser.

- Under og over servant, i dusjsonen og rundt vanntilfgrselen til toalettet
observeres sprukne og Igse fliser.

- Det pavises svertesopp i fuger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Sprekte fliser og svertesopp i fuger bgr utbedres for & hindre videre
skade og redusere risiko for fuktskader og soppvekst. Bom i fliser gjgr
overflaten sarbar for ytterligere skader, og det anbefales & utbedre eller
skifte ut bergrte fliser og fuger for a sikre tett og varig overflate.
Ytterligere undersgkelser bgr foretas for a fa avdekket eventuelle skjulte
skader i konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

Vurdering av awvik:
® Det er awvik:

- Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til kravene i forskriften
pa byggetidspunktet.
- Det er observert svertesopp i fuger og misfarging pa fliser.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Til tross for avviket i fall/hgydeforskijell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.
Svertesopp i fuger og misfarging pa fliser bgr fiernes, og arsaken til
soppdannelsen bgr kartlegges og utbedres for & unnga videre vekst og
forringelse av inneklimaet.

2.ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Badet har et plastsluk med banemembran som tettesjikt, av ukjent
alder. Utfgrelsen av membranarbeidet er ikke kjent, da det ikke er
fremlagt dokumentasjon som bekrefter hvordan arbeidet er utfgrt.

Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

- Det er observert manglende membranoppkant ved terskel.

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

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a gjennomfgre naermere undersgkelser av membranens
tilstand, spesielt med tanke pa manglende oppkant ved terskel og hgy
alder pa membranlgsningen. Konsekvensen av manglende
membranoppkant og alder er gkt risiko for fuktskader i tilstgtende
konstruksjoner, noe som kan medfgre behov for omfattende
utbedringer eller full rehabilitering av badet dersom ytterligere avvik
eller skader avdekkes. Kostnadsestimatet som er oppgitt i rapporten
omfatter kun kostnader knyttet til videre undersgkelser av forholdet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

2.ETASJE > BAD

@ Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Fallforholdene pa vatrommet er kontrollert ved bruk
av punktlaser. Malingene viser en hgydeforskjell pa ca. 20 mm fra
underside av dgrterskel til overkant av slukrist. Dgrterskelen har en
hgyde pa ca. 15 mm, mens fallet inne i dusjsonen ble malt til ca. 5 mm.
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2.ETASJE > BAD

m Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har veggmontert servant, gulvstdende toalett og dusj.
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Det er pavist riss pa utstyr pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det vil veere paregnelig med utskifting og oppgraderinger ved eierskifte.

2.ETASJE > BAD

@ Ventilasjon

Beskrivelse

Rommet ventileres via naturlig avtrekk, og har tilluft giennom en spalte
under dgren.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

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

2.ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det var mulig & utfgre fuktmaling i bunnsvill fra garderobe. Malingene
ga ingen indikasjoner pa forhgyede fuktverdier.

Oppdragsnr.: 21049-1900
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KI@KKEN

2.ETASJE > KIGKKEN

(m Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjpkkenet har en plassbesparende og funksjonell kjgkkeninnredning
med hvite, slette fronter og laminert benkeplate med nedfelt
oppvaskkum i stal og tilhgrende blandebatteri. Veggflater over
benkeplate er flislagt med hvite keramiske fliser. Over tiltenkt plass for
komfyr er det montert ventilator i stalutfgrelse med avtrekk.
Innredningen bestar av bade over- og underskap med skuffer og
skapfronter. Gulvet er belagt med gra keramiske fliser.

Det var ikke installert hvitevarer pa kjpkkenet pa befaringsdagen.

Niva av analysen:

Vurderingen av kjgkkenet er utfgrt i henhold til prinsippene i NS 3600 og
baserer seg pa visuell inspeksjon av tilgjengelige overflater,
kjgkkeninnredning, benkeplate samt synlige tilkoblinger for vann og
avigp. Det er gjennomfgrt enkel funksjonskontroll av armatur og avigp.
Det er ikke foretatt demontering av innredning, benkeplater, sokler eller
integrerte hvitevarer. Det er heller ikke utfgrt apning av konstruksjoner
eller kontroll av forhold bak kjgkkeninnredningen. Tilkoblinger til
oppvaskmaskin, kjgleskap med vanntilkobling, komfyrvakt og gvrige
tekniske installasjoner er vurdert visuelt der disse er tilgjengelige. Det er
videre kontrollert for forekomst av lekkasjesikring og hvorvidt krav til
automatisk lekkasjestopper i rom uten sluk synes ivaretatt. Eventuelle
skjulte avvik eller risikoforhold som ikke kan avdekkes ved visuell
kontroll, kan derfor ikke utelukkes.

Vurdering av awvik:
e Det er avvik:

Det er pavist enkelte skjevheter i dgrene, samt mindre skader pa
overflater som er forsgkt utbedret.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales justering av dgrer for a sikre tilfredsstillende funksjon og
lukking. Videre bgr skadede overflater utbedres pa fagmessig mate for &
oppna et bedre estetisk og vedlikeholdsmessig resultat.
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|

2.ETASJE > KIGKKEN

(m Avtrekk

Beskrivelse

Kjpkkenventilator er integrert i overskap over koketopp, med avtrekk
tilkoblet byggets ventilasjonsanlegg.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Ventilator var ikke tilkoblet strgm pa befaring.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventilatoren bgr tilkobles strém og funksjon testes for a sikre
tilfredsstillende avtrekk fra kjskkenet. Manglende ventilasjon kan fgre til
darlig luftkvalitet, gkt fuktbelastning og risiko for skader pa innredning
og konstruksjon. Det kan ogsa veere at borettslag/sameie har egne
vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet,
anbefalt tiltak ma derfor avklares naermere med styret i
borettslag/sameie.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Leiligheten har vannrgr i kobber med varierende alder og tilstand.
Stoppekran og vannmaler er plassert kjeller.

Niva av analysen:

Vurderingen av vannledninger er utfgrt ved visuell inspeksjon av
tilgjengelige fgringer og tilkoblinger, samt registrering av rgrtype,
materiale og alder der dette har veaert mulig a fastsla. Undersgkelsen
omfatter ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt dpning av
konstruksjoner eller skap som krever inngrep. Skjulte rgrfgringer i
vegger, gulv eller sjakter er ikke inspisert. For rgr-i-rgr-systemer er
vurderingen basert pa tilgjengelig fordelerskap, inkludert kontroll av
skapavlgp og merking av rgr. Det er kontrollert om anlegget har lett
tilgjengelig og merket hovedstoppekran, og om krav til lekkasjesikring i
rom uten sluk (automatisk lekkasjestopper) er oppfylt. Eventuelle
indikasjoner pa lekkasje, korrosjon eller avvik fra forskriftsmessig
utfgrelse kontrolleres, og vurderes ut fra alder, utfgrelse og tilstand.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

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

- Det ble observert irr pa rgrfgringer samt fuktpavirkning/skader pa
tilstgtende trevirke i garderobe, der materialer ligger tett inntil vannrgr.

Oppdragsnr.: 21049-1900
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a fa utfgrt en grundig kontroll av vannrgrene av
fagperson, samt vurdere utskiftning av eldre rgr og utbedring av
fuktskader pa tilstgtende materialer. Dersom tiltak ikke iverksettes, er
det gkt risiko for lekkasjer, vannskader og ytterligere skade pa
bygningsdeler. Kostnadsestimatet omfatter kun selve
kontrollen/befaringen. Eventuelle kostnader knyttet til utbedringer eller
videre tiltak kommer i tillegg.

Kostnadsestimat: Under 20 000

@ Avigpsrgr

Beskrivelse

Innvendige avlgpsrer i stepejern fra byggear. Stakeluke er plassert i
garderobeskap pa soverom.

Niva av analysen:

Vurderingen av avlgpsrgr er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige
fgringer, tilkoblinger og synlige deler av avlgpssystemet. Det er registrert
materialtype, dimensjon og alder der dette har vaert mulig 3 fastsla.
Undersgkelsen er basert pa ikke-destruktive metoder, og det er ikke
foretatt dpning av konstruksjoner, sjakter eller gulv. Skjulte avigpsrer i
vegger, dekker og bakkeniva er ikke inspisert. Det er heller ikke utfgrt
kamerainspeksjon, tetthetsprgving eller spyling av rer. Tilgjengelige
rgrfgringer, vannlaser og tilkoblinger ved servanter, kjpkken, vaskerom
og vatrom er kontrollert visuelt for tegn til lekkasje, eller kondens.
Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, deformasjon, korrosjon eller avvik
fra forskriftsmessig utfgrelse er kontrollert og vurdert ut fra alder,
materiale og teknisk tilstand.

Vurdering av awvik:

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

* Det er pavist at avlgpsrgr av jern har rustskader.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det anbefales a overvake tilstanden jevnlig og vurdere utskifting av
avlgpsrgr ved oppgradering av vatrom eller ved tegn til lekkasje.
Konsekvensen av & ikke utbedre rustskadde og eldre avigpsrgr kan vaere
gkt risiko for lekkasjer, fuktskader og behov for akutte reparasjoner. |
forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.
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@‘ Ventilasjon

Beskrivelse
Naturlig ventilasjon med periodisk avtrekk fra kjgkken.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebaerer visuell vurdering av ventilasjonsanlegget og
dets komponenter der disse er tilgjengelige. Det er ikke foretatt
demontering av ventiler, kanaler eller aggregat, og skjulte feil eller
mangler i anleggets funksjon kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen
bygger pa observasjon av tilstedevaerende ventilasjonslgsning (naturlig,
mekanisk avtrekk eller balansert ventilasjon), synlig tilstand pa ventiler,
avtrekk og tilluftsapninger, samt enkel funksjonskontroll ved merking av
luftstrém der dette har vaert mulig. Det er ikke foretatt maling av
luftmengder eller trykkforhold.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Som fglge av etablering av et ekstra rom i boligen vil
ventilasjonslgsningen kunne avvike fra gjeldende krav til luftutskiftning
og ventilering av oppholdsrom.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventilasjonslgsningen bgr oppgraderes eller tilpasses slik at alle
oppholdsrom far tilstrekkelig luftutskiftning i henhold til gjeldende krav.
Dersom dette ikke utbedres, kan det fgre til darlig inneluft, gkt risiko for
fuktskader og redusert bokomfort.

U M) Varmesentral

Beskrivelse
Oppvarming av boligen skjer i hovedsak ved bruk av panelovner
(elektrisk oppvarming).

Varmtvannstank
Beskrivelse
Sentralt varmtvannsberedning

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 21049-1900
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til 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 pd
denne risikoen, og s@k videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Leilighetens sikringsskap er plassert i korridor og er utstyrt med
skrusikringer.

Hovedsikring 25 amp
Kurser 4

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de undersgkelser og
spgrsmal som fglger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18. Kontrollen kan ikke sidestilles med en utvidet el-
kontroll etter NEK 405-2-3 eller NEK 405-2, som kun kan utfgres av
sertifisert kontrollgr. Det elektriske anlegget er vurdert med bakgrunn
av den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften legger til
grunn. | henhold til forskriften skal den bygningssakkyndige redegjgre
for konsekvensene av eventuelle avvik og feil som avdekkes. Etter at
forskriften ble revidert 01.01.2026, skal ikke lenger den
bygningssakkyndig fastsette tilstandsgrad for det elektriske anlegget.
Dersom det er utfgrt endringer eller tilleggsarbeider pa det elektriske
anlegget etter 01.01.1999, vil det veere svaert hensiktsmessig, bade for
selger og kjgper, at det gjennomfgres en utvidet el- kontroll i
forbindelse med salget.

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

Sp@rsmal 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.

1964

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Elektriker Gruppen AS, utfgrte arbeider pa det elektriske anlegget
den 15.05.2026.

Arbeidene omfattet blant annet utskifting av diverse taklamper,
belysning pa bad, stikkontakter og brytere, samt utskifting av to

lyspaerer i ventilatorhette. Videre ble det etablert opplegg for to
taklamper, montert tradlgs bryter for belysning i soverom, samt
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demontert eldre ringeklokkeanlegg.

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?
Ukjent

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

Ukjent

Generelt om anlegget

8. Erdettegn 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?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja P3a bakgrunn av paviste awvik, anleggets alder samt manglende
samsvarserkleringer — herunder krav om samsvarserklaering for
alle elektriske arbeider utfgrt fra 1999 og frem til i dag — anbefales
det & gjennomfgre en utvidet elkontroll i henhold til NEK 405-2-3
eller NEK 405-2. Kontrollen bgr utfgres av registrert
elektroinstallatgr. | henhold til Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel) § 2-18, skal det foreligge samsvarserklaering
for alle elektriske arbeider, utfgrt etter 01.01.1999. Dersom slik
dokumentasjon ikke kan fremlegges, foreligger det et awvik i
henhold til forskriften, og det kan ikke dokumenteres at arbeidene
er utfgrt av registrert virksomhet og i samsvar med gjeldende
regelverk. En samsvarserklaering er et lovpalagt dokument fra en
autorisert installatgr som bekrefter at elektrisk arbeid er utfgrt i
henhold til gjeldende sikkerhetskrav og forskrifter (FEL).

Aktgrer innen brannforebygging og elsikkerhet anbefaler at det
giennomfgres en utvidet elkontroll (NEK 405-2 eller NEK 405-2-3)
hvert femte ar for & bidra til & redusere risiko for brann og
opprettholde eventuelle forsikringsrabatter. For eldre boliger, eller
boliger med hgyt strgmforbruk, for eksempel ved lading av elbil,
kan det veaere hensiktsmessig med hyppigere kontroll. Ved kjgp
eller salg av bolig anbefales ogsa en slik kontroll for 3 gi gkt
trygghet for at det elektriske anlegget er i forskriftsmessig stand.
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Generell kommentar

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS har inngatt en
samarbeidsavtale med Elektro365 AS i forbindelse med utfgring av
utvidet el-kontroll NEK 403-2-3. Kunder star fritt til & velge hvilken
elektroinstallatgr de gnsker a benytte, forutsatt at kontrollgren er
sertifisert.

Fastprisavtalen basert pa boligens bruksareal (BRA-I):

- 0-50 m?: kr 4.000,-

- 50-100 m?: kr 5.500,-
- 100-200 m?: kr 6.500,-
- 200-300 m?: kr 8.500,-

Over 300 m?: pris avtales individuelt

Prisene er oppgitt eks. mva. Tilleggskostnader kan palgpe dersom flere
bygg skal vurderes. Eventuelle utbedringsarbeider faktureres separat.
For utvidet el-kontroll fra Elektro365 kan henvendelse rettes direkte til
Fredrik. Det er viktig a opplyse om fastprisavtalen for at de avtalte
prisene skal gjelde.

Fredrik Mgrk:TIf: 450 89 060
E-post: fredrik@elektro365.no

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

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Det er avdekket enkelte forhold som ny kjgper bgr ta stilling til.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at det er foretatt radonmalinger,
og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
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e Det er behov for tiltak

Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrte radonmalinger, og det var
heller ikke krav til radonsperre pa oppfgringstidspunktet. Kravet til
radonsikring ble fgrst innfgrt i byggteknisk forskrift av 2010 (TEK10).

Det er ikke generelt krav om radonmaling i boliger, med mindre boligen
benyttes til utleie.

| borettslag og sameier tilligger ansvaret for radonmaling normalt
borettslaget eller sameiet, med mindre annet fremkommer av

vedtektene.

Eventuelle tiltak skal vurderes og gjennomfgres i trad med gjeldende
anbefalinger og regelverk.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
mélbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt

1 bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong | (BRA-)
j L Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
- £ . bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
— —— ( ;
o \J B“" H Y (BRA-e) slik som for eksempel boder

\j

Garasje 1 | BrAd Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
fed (BRA-b) boenheten(e)
Bed BRAc | e 1
Teknisk el

L

Terrasse- og
balkongareal

,/l rom

Arealet av terrasser, apne balkonger

I~ M

N 4" Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje '
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Suraoe (GUA) (areal med lav takheyde).

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

Innglasset
balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der

det er aktuelt for den konkrete boligen
= e 3 og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeantogg

Garasje
plas:

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanleqg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for & beregne eiendommens verdi. 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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé& vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) ALY (TBA) (ALH) (GUA)
2.etasje 29 4 33 1 34
SUM 29 4 1 34
SUM BRA 33
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

’ (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
2.etasje Entré, bad, stue, kjpkken, soverom Ekstern kjellerbod, matbod
Kommentar

Seksjonen disponerer to boder, hvorav én bod er malt til ca. 0,58 m? og den andre til ca. 2,55 m2.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Arealmalingen er utfgrt etter prinsippene i NS 3940:2023. Bruksareal er malt som maleverdig areal innenfor omsluttende vegger, og arealet
oppgis i hele kvadratmeter. Som fglge av leilighetens utforming og bygningsmessige forhold var det enkelte steder utfordrende & oppna direkte
og eksakte malinger med laseravstandsmaler. Dette medfg@rte at flere malinger matte utfgres i delmal og deretter summeres for a fastsette
total lengde. Mindre skjevheter og variasjoner i veggflater kan derfor medfgre mindre maleavvik. | mindre boenheter vil slike avvik kunne gi
relativt stgrre utslag pa oppgitt areal, ettersom arealet avrundes til naeermeste hele kvadratmeter i henhold til standardens avrundingsregler.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Leiligheten ble opprinnelig prosjektert med tre rom, bestdende av entré, bad, flerbruksrom og kjgkken. | dagens planlgsning er
det etablert et ekstra rom som benyttes som soverom.

Det bemerkes at etablering av nytt soverom kan utlgse krav om bruksendring etter plan- og bygningsloven, avhengig av
rommets opprinnelige godkjente bruk og hvorvidt tekniske krav til blant annet remningsvei, ventilasjon, dagslysforhold og
takhgyde er tilfredsstilt. Dersom rommet ikke er godkjent for varig opphold, vil bruksendringen normalt veere sgknadspliktig.

Det foreligger ikke fremlagt dokumentasjon som bekrefter at aktuell bruksendring er omsgkt eller godkjent av kommunen.
Videre bruk som soverom skjer derfor pa eiers ansvar.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  jamfgr beskrivelse under tilbygg/modernisering.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.5.2026 Christian Amundsen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 227 451 8 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Trondheimsveien 64

Hjemmelshaver
Nestor Holding AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har en attraktiv og sentral beliggenhet i bydel Grinerlgkka i Oslo, med naerhet til et bredt utvalg av servicetilbud,
kollektivtransport, butikker, caféer og restauranter. Omradet er kjent for sitt urbane miljgp med variert bebyggelse, gode rekreasjonsmuligheter
og et rikt kultur- og aktivitetstiloud. Fra eiendommen er det kort gangavstand til dagligvareforretninger, treningssentre, parker, offentlig
kommunikasjon og gvrige fasiliteter. Trikk og buss har hyppige avganger i naeromradet, med enkel forbindelse til Oslo sentrum, Storo, Carl
Berner og @vrige deler av byen. Det er ogsa kort avstand til Ring 2 og gvrig hovedveisnett. Omradet har flere populeere grgntomrader og
parker i narheten, herunder Sofienbergparken, Birkelunden og Akerselva med tur- og rekreasjonsmuligheter. Beliggenheten kombinerer
sentral bynar bosetting med gode tilbud for bade rekreasjon og daglige behov. Eiendommen ligger i et etablert boligomrade hovedsakelig
bestaende av bygardsbebyggelse og leilighetsbygg med tilhgrende fellesarealer og interne gardsrom. Omradet fremstar som attraktivt og
etterspurt med god tilgang til offentlig og privat servicetilbud.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til sentrumsformal, dvs. bolig, forretning og kontor.
Om tomten

Sameiets fellestomt er opparbeidet med asfalterte gangarealer og interne adkomstsoner, samt enkelte grgntarealer med plen, busker og
variert beplantning. Tomten fremstar som funksjonell og urbant tilpasset eiendommens beliggenhet i etablert bygardsbebyggelse pa
Grlnerlgkka i Oslo. Fellesarealene bestar hovedsakelig av gardsplass, interne ferdselsarealer og oppholdsarealer for beboerne. Eiendommen
har naturlig adkomst fra offentlig vei og fremstar med typisk kvartalsbebyggelse for omradet. Det ma paregnes normal slitasje og
vedlikeholdsbehov pa utvendige fellesarealer, stgttemurer, belegninger og beplantning som fglge av alder, bruk og klimabelastning. Tomten er
i hovedsak flat til svakt skranende og er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett via private stikkledninger. Eiendommen ligger i et sentralt og
etablert boligomrade med kort avstand til kollektivtransport, servicetilbud, handel og gvrige fasiliteter.

Tinglyste/andre forhold

| forbindelse med takstoppdraget er det ikke foretatt giennomsyn av kommunalt bygningsarkiv. Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med
mindre dette er angitt. Panteattest er ikke innhentet for eiendommen. Det er ikke rekvirert grunnbokutskrift, evt. oppdelingsbegjeering og
eventuelle heftelsesanmerkninger er derfor ikke vurdert.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

"Da selger er et firma, foreligger det ikke
krav om egenerklaeringsskjema.
Egenerklaering Opplysninger om boligens tilstand er Finnes ikke Nei
basert pa tilgjengelig dokumentasjon og
tilstandsrapport."

Ferdigattest Gjennomgatt Nei
Byggemeldte tegninger Gjennomgatt Nei
Meglerpakke/kommunali Gjennomgatt Nei
nfo

Plantegninger, utarbeidet 12.05.2026 Gjennomgatt Ia

av takstingenigr

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 27.05.2026
2 27.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS ‘
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
vaere tilneermet 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 3 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 veaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder ssmmen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avwvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Hva det vil koste 3
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 Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

og pigger).

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

o Arealet miles og onngis dersom arealet

Oppdragsnr.: 21049-1900

onnfyller krav til maleverdighet,

Befaringsdato:

¢ 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 veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

¢ Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt seaerskilt. 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.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

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/TD4866

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Nestor Holding AS
Gamle Drammensvei 186
1365 BLOMMENHOLM

Ligningsoppgave for 2025

ANDEL AV BOLIGSAMEIETS LIGNINGSMESSIGE POSTER
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Stvrets arsberetning 2024

for

Sameiet Trondheimsveien 64

1. Virksomheten

Sameiet bestar i alt av 90 eierseksjoner hvorav 1 for forretningsformal, 88 for
boligformal samt 1 for garasjeformal.

Hver seksjon bestar av en ideell andel i bygningen, og til andelen er det knyttet
enerett til bruk av en av sameiets bruksenheter.

Sameiet er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med Org nr 871 262 942.
Eiendommen har gardsnummer 227 og bruksnummer 451 i Oslo kommune

2. Organisasjon

Styret har hatt faglgende sammensetning:

Sigurd i. Solem, styreleder mail sigurd@monolitteninvest.no
Merima Cengic styremedlem fra 2024

Heidi Rgen styremdlem fra 2024

Anette Myhre Haug varamedlem fra 2024

Valgkomite: Styret

Styret avholder styremgter nar ngdvendig, enten ved mgte eller Teams.

Styret har som formal & ivareta sameiets felles interesser som angar disponering,
vedlikehold og drift av fellesarealer, tekniske innredninger og drift av bygget, samt
sameiets eiendom.

Seksjonseierne har forkjgpsrett til markedspris ved salg av garasjeplasser.
Forutsetningen er at forretningsfarer er orientert om kjopsinteresse. Ved flere
interessenter gjelder ansiennitet etter eiertid (se vedtektenes paragraf 28).

3. Forretningsforsel

Forretningsfarsel ble i 2024 utfgrt av Progressum Larenskog as v/ Vibeke Walberg
som nas pa tlf 92070225 eller mail: vib@progressum.no.

4. Renhold / Vaktmester

Rene Trapper as har ansvaret for renholdet.

Vaktmesterjobben utfares av Paul Andre Nordby som treffes pa
mobil 958 33 609 eller mail vaktmester.vakiservice@gmail.com

1avh
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Arbeidsmiljg ogq personale, likestilling mellom kjghnene

Selskapet har ingen fast ansatte.
Det er séledes ikke noe arbeidsmiljo og likestillingsproblematikk i sameiet.
Styret bestar av 3 menn og 1 kvinne.

5. @konomi / Okonomisk stilling

Styret mener at informasjonen gitt her i arsberetningen og arsregnskapet gir en
rettvisende oversikt over sameiets resultat i regnskapsaret, samt den finansielle
stilling ved arets slutt.

Arsregnskapet for 2024 er gjort opp med et underskudd pa kr.1 288 911..-.
Budsijettert underskudd for 2024 er kr 1 572 879.-.

Fortsatt drift:
Arsregnskapet er satt opp under forutsetning om fortsatt drift.
Det bekreftes herved at forutsetningen om fortsatt drift er til stede.

HMS

Hovedmal

Sameiet skal ikke oppleve skader pa personer eller eiendommen som fglge av sin
aktivitet.

Dette skal oppnas ved at helse, miljg og sikkerhet planlegges, uteves og prioriteres
pa lik linje med vedlikehold, service og gkonomi.

Ansvar

Styreleder og styret har ansvaret for HMS-systemet.

Beboerne i sameiet skal umiddelbart melde fra til styret hvis det oppdages avvik.
Styret er ansvarlig for at det elektriske anlegget er i orden. El-tilsynet sjekket det
elektriske anlegget i alle leiligheter og ferdigstilte arbeidet i februar 2024. Ragde
Eiendom as er eier av butikken og restauranten og har egne rutiner for & fglge opp
dette.

Kartlegging / risikovurdering

Med risiko menes muligheten for at noe ugnsket skal skje og hvilke fglger dette kan
fa. Det dreier seg ikke bare om store ulykker, men ogsa om sma, daglige hendelser
som enkeltvis krever oppmerksomhet fra styret.

Arshjulet for vedlikehold bidrar til & sikre at bygget og eiendommen holdes i
forskriftsmessig stand.

Det er laget en sjekkliste for egenkontroll av el. anlegget som skal brukes og
gjennomfares hvert ar i forbindelse med dugnad.

Sameiet foretar selv egenkontroll av anlegget eller benytter elektroinstallater.

De gjennomfgarte kontroller skal dokumenteres og arkiveres.

Avviksbehandling

Hvis det avdekkes et avvik skal det sendes mail til styret.

Dette kan veere:

Feil i det elektriske anlegget, som defekte kontakter, Igse kabler eller jordingsfeil.
Feil pa elektrisk utstyr

Bruk av skjgteledninger
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Lys som ikke virker er en del av vaktmesters oppgaver og gjgres jevnlig. Hele
anlegget bestar na av LED-lamper sa naer som garasjen og bodomradet. Styret
tenker ikke a prioritere dette i resten av 2024 eller 2025.

Styret skal pase at eventuelle avvik blir utbedret.

Internrevisjon

Sameiet skal gjennomfere en internrevisjon av HMS-systemet hvert tredje ar for &
sikre at det fungerer som forutsatt og er oppdatert. Ansvaret for dette ligger hos
styreleder.

Ved internrevisjonen skal alle tidligere avvik som er registrert giennomgas for a sikre
at forholdene na er i orden.

Denne gjennomgangen skal dokumenteres.

Vedlikehold tagqging / shobroyting / medlemskap Huseiernes Landsforbund
Sameiet har i avtale med Stopp tagging om fjerning av graffiti / tagging pa bygget,
samt en avtale med ISS Vaktmesterkompaniet om sngbrgyting samt strging av fortau
rundt bygget.

Sameiet er medlem i Huseiernes Landsforbund. Medlemsnummeret er: 1160320.

Forsikring:
Sameiet er forsikret i Fremtind forsikring med polisenummer 2973549. Pa grunn av til

dels store skadeutbetalinger har var premie gkt betydelig og ogsa i ar har vi hatt
mange vannskader som gjgr at vare skadeutbetalinger er hgyere enn var premie, vi
far derfor ikke redusert var kostnad far vi far ned vare skadeutbetalinger

Det er den enkelte seksjonseier som skal betale egenandelen ved skade i egen
seksjon. Egenandelen er i dag pa kr. 10.000.

Kommunale avgifter;
De kommunale avgiftene var pa kr 756 017.

Vaskeri

Vi ber alle om & overholde vasketidene.

Vi oppfordrer ogsa samtlige brukere av vaskeriet til ikke & bruke de billige
vaskemidlene.

Dette vaskemiddelet klumper seg og tetter slangene i maskinen. Vi ber utleiere &
informere sine leietakere om dette.

6. Seppel
Det er ikke tillatt & sette fra seg sappel i fellesarealene eller ved sgppelkassene. |

garasjen er det plass til sgppel som fiernes med jevne mellomrom.
Seppelhuset fungerer godit.

7. Adresseendring

Styret papeker at vi til enhver tid skal ha oversikt over de utleieforhold som eksisterer
da vi skal ha mobil og mail til alle beboere. Na er ikke vare leiligheter av en starrelse
som gjor det vanskelig for brannvesenet, men det ovennevnte er minimum.

Far vi kostnader ved dette vil kostnadene bli fakturert den enkelte seksjonseier.

3avh
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8. Meldeplikt ved oppussing og rehabilitering.

Styret palegger alle seksjonseiere a sorge for at badet har membran.

Nar det gjelder ventilasjon er det ikke lov a koble vifte pa kjgkkenet pa byggets
naturlige ventilasjons-system da dette forer til matlukt i hele bygget. Alle
leiligheter ma bruke kullfilter. Det henvises til punkt 10.

9. Generelt
Vi minner om at samtlige beboere skal ha like postkasseskilt og ringetablaskilt.

Pris for ringetablaskilt og postkasseskilt er kroner 350,-
Skiltene bestilles ved henvendelse nvov.no ( Nordby Vaktmester & Vaktservice

Ved utleie av seksjon er det eiers ansvar & informere leietaker om ovennevnte, samt
de husordensregler som gjelder for sameiet.

Det er ikke tillatt & montere parabolantenner eller aircondition pa fasaden av
bygget Disse vil bli fiernet pa seksjonseiers regning.

10.Problemer med ventilasjonsanleqget i bygningen

Styret og vaktmester har na gjennomfart besiktigelse av alle leiligheter nar det gjelder
ventilasjon og vi har sdledes kunnet fastsla at ingen leiligheter na er feilkoblet til
byggets anlegg. Likevel er det fremdeles noe misngye med matlukt.

11. Avlgpsrenovasjon og utskiftning av alle ror i kjelleren.

Som kjent har TT-Teknikk as statt for den betydelige jobben som er utfart i bygget
vart og jobben viste seg a vaere ganske sa kompleks. Det er montert strampe i alle
nedlgpsrarene og i kjelleren er alle bunnledningene skiftet ut og na lagt slik at det vil
involvere feerre boder neste gang en jobb ma gjares.

Byggets tegninger av alle avlgpsrarene viste seg & veere meget mangelfull, noe som
var til ulempe under planleggingen av arbeidet.

Gjennomfaringen gikk ganske sa greit med noen uhell, men styret og vaktmester har
ordnet opp i dette til en meget beskjeden kostnad.

12. Balkonger.

Nar det gjelder balkonger er falgende avklart etter mgte med Plan og bygningsetaten
(PBE) i uke 8 i 2025.

PBE er klare pa at sameiet ikke far lov til & bygge balkonger mot Trondheimsveien
eller mot Vardggata. PBE er positive til balkonger mot vest under forutsetning av at
sameiet bygger alle 39 balkongene, dvs 7 i 2 Etg og 8 i etasjene 3,4,5 og 6. Videre er
PBE bekymret for at byggingen av store balkonger vil gjare leilighetene for magrke. De
sjekker derfor med oss om vi kan bygge balkonger som har halv bredde og de spgr
om muligheten for & redusere dybden fra 150 til 120 cm. Innfestingen til byggets
sayler krever at bredden ma opprettholdes, og styret i sameiet vedtar at vi reduserer
dybden pa balkongene til 120 cm - dette for & sikre at PBE godkjenner balkongene.
Styret har hyret inn en ingenigr som bekrefter ovenfor PBE at bygget kun har feste pa
utsiden av begge vinduene, og at bredden derfor ma forbli. | tillegg sa vedtar styret at
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balkongene skal bygges med spiler og ikke tett front - dette hjelper en del pa
lysinnslipp. For at 2 etg skal fa inn nok lys, foreslas det at ytterveggen flyttes slik at
mer lys slippes inn. Kostnad for flytting av yttervegg er fortsatt under utredning,

Videre er det krevende at PBE ber om at sameiet bygger alle 39 balkongene. Loven
gir sameiet mulighet for & kreve at alle de 39 leilighetene som kan fa balkong, er med.
Styret ved sameiet anbefaler sameierne a velge denne Igsningen. Da er det
sameierne selv som bestemmer om det skal bygges balkonger eller ikke.
Beslutningen krever 2/3 flertall av de stemmeberettigede.

13.Forsikring av de enkelte seksjoner.

Styret anbefaler alle seksjonseiere a ha en innboforsikring som omfatter
skadedyr. Vi presiserer at kostnader til bekjempelse av skadedyr blir den
enkelte sameiers kostnad og disse kostnadene blir fort store. Bytt
forsikringsselskap hvis ditt selskap ikke vil omfatte kostnader knyttet til
skadedyr.

Ettersom vi igjen er plaget med veggdyr gjentar vi denne beskjeden nok
en gang.

14.Nye eiere i 2024
Det ble i 2024 solgt 17 leiligheter og 5 nye eiere av garasjeplasser

Styret i Sameiet Trondheimsveien 64

Oslo 15.05.25
Sign. Sign.
Sigurd i. Solem Merima Cengic
Sign. Sign.
Heidi M Roen Anette M. Haug
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ARSMOTE 26.05.25 Sameiet Trondheimsveien 64

Oppmaote fra styret: Sigurd I. Solem. Merima Cengic, Anette M. Haug
og Heidi M. Roen

Oppmote stottefunksjoner: Vibeke Walberg og Paul A. Nordby.

Dagsorden:

1. Godkjennelse av innkallingen
Godkjent

2. Valg av moteleder
Sigurd . Solem

3. Valg av referent, samt to sameiere til & undertegne protokollen
Referent: Vibeke Walberg. Undertegne protokollen Hans Jorgen Hansen og Mari
Seaevild

4. Valg av tellekorps
Utgar

5. Godkjenning av fullmakter
5 fullmakter og 24 vanlige stemmer

6. Styrets arsberetning
Merknad: Ventilasjonsanlegget ikke i orden enna, eiere ma sorge for ordentlige

postkasseskilt.
Godkjent
7. Godkjennelse av regnskap for 2024
Godkjent
8. Fastsettelse av honorar til styret (forslag fra styret pa kr. 250 000.
Godkjent
9. Godkjennelse av honorar til revisor
Godkjent
10. Bytte av revisor, Hepsg Revisjon
Godkjent
Electronically signed / Sahkdisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet ‘ Visma Sign
https://sign.visma.net/nb/document-check/c26a753a-b1e6-45e7-9d92-4f7c44176be www.vismasign.com
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11. Innmeldte saker,

a. Bygging av balkonger, se egne tegninger og overslag. Balkonger skal
avstemmes med 2/3 flertall om dette skal bygges.
Godkjent med 26 for og 3 mot.

b. Bytte av vinduer, ma sees i sammenheng med balkongene, skal byttes
uansett. Godkjent

c. Tillegg i vedtekt §4 i Trondheimsveien 64 garasjesameie, Parkeringsplass 14
og 15 tillates a parkere 1 bil og 1 mc pa hver av plassene. Betaler da en halv
felleskostnad i tillegg nar det er i bruk. Det er ikke lov til & montere opp
veggfeste til dekk osv. Godkjent

d. Bytte av internettleverander 01.02.26 til OBOS Nett. Godkjent

e. Internett til neeringsseksjonen, avregnes ikke som tidligere fra og med 2025.
Godkjent

f. Vedlikehold 7 etg balkonger/ fordele kostnader 50% med eierne
Saken utsettes, nytt mote med 7 etg for a kartlegge kostnader

g. Vedtektsendring, eierne har selv ansvar for vedlikehold av sine balkonger
Endringen utsettes inntil videre.

12. Godkjennelse av budsjett for 2025
Godkjent, til orientering

12. Valg av styre
Det nye styret bestar av:
Styreleder: Sigurd I. Solem 1 ar
Styremedlem: Merima Cengic 2 ar
Styremedlem: Anette M. Haug 2 ar
Vara: Paul A. Nordby 2 ar

Referent Vibeke Walberg Maria Seevild

Hans Jorgen Hansen

Electronically signed / Sahkdisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet ‘ visma Slgl'l
https://sign.visma.net/nb/document-check/c26a753a-b1e6-45e7-9d92-4f7c44176be1 www.vismasign.com
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SIGNATURES ALLEKIRJOITUKSET UNDERSKRIFTER SIGNATURER

UNDERSKRIFTER

This documents contains 2 pages before this page Tama asiakirja siséltaa 2 sivua ennen tata sivua Detta dokument innehaller 2 sidor fére denna sida

Dokumentet inneholder 2 sider for denne siden Dette dokument indeholder 2 sider for denne side

Hans J Rodsten Hansen

Company - Yritys - Foretag - Selskap - Virksomhed:  Astar AS
2797ef8f-1064-48d5-acc1-413ccf332d01 - 2025-05-27 08:56:42 UTC +03:00

BankID - 24519242-571d-4bed-9c72-25a8b07ac583 - NO

Authority to sign - Asemavaltuutus - Stéliningsfullmakt - Autoritet til & signere - Myndighed til at underskrive

Maria Saevild
b99f75c6-3bab-4984-a3a1-523604a31523 - 2025-05-27 09:11:56 UTC +03:00
BankID - 25006a23-5f3-4806-9097-7e8fa8c102(7 - NO

Vibeke Walberg
150bc945-ia87-4a0a-89b8-7237ec20c09a - 2025-05-27 10:48:51 UTC +03:00
BankID - 1aa7e9db-fb18-4737-9809-1876d816ab5 - NO

authority to sign asemavaltuutus stallningsfullmakt autoritet til & signere
representative nimenkirjoitusoikeus firmateckningsréatt representant
custodial huoltaja/edunvalvoja forvaltare foresatte/verge

Electronically signed / Sahkéisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet
https://sign.visma.net/nb/document-check/c26a753a-b1e6-45e7-9d92-4f7c44176be
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RESULTATREGNSKAP |

SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 64

DRIFTSINNTEKTER OG DRIFTSKOSTNADER Note 2024 2023
Annen driftsinntekt 1 5651570 4 877918
Sum driftsinntekter 5 651570 4877 918
Lénnskostnad 2 228 200 228 200
Annen driftskostnad 3 5968416 6308 852
Sum driftskostnader 6196 616 6537 052
Driftsresultat -545 046 -1659 134

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER

Annen renteinntekt 1799 432
Annen finansinntekt 1578 2205
Annen rentekostnad 1,4 924 050 581 819
Resultat av finansposter -920 673 -579 181
Resultat f@r skattekostnad -1465719 -2 238 315
Arsresultat -2 238 315
OVERF@RINGER

Overfgrt til udekket tap 1465719 2238315
Sum overfgringer -1465719 -2 238315

SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 64 SIDE 2



BALANSE

SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 64

EIENDELER Note 2024 2023

ANLEGGSMIDLER
IMMATERIELLE EIENDELER

VARIGE DRIFTSMIDLER

Tomter, bygninger o.a. fast eiendom 1,5 12 239 237 12 239 237
Sum varige driftsmidler 12 239 237 12 239 237
FINANSIELLE ANLEGGSMIDLER

Sum anleggsmidler 12 239 237 12 239 237

OML@PSMIDLER

FORDRINGER

Kundefordringer 1 597 183 748 884
Andre kortsiktige fordringer 1 183 836 185 544
Sum fordringer 781018 934 429
INVESTERINGER

Bankinnskudd, kontanter o.l. 6 128 999 313796
Sum omlgpsmidler 910 017 1248225
Sum eiendeler 13 487 462

SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 64 SIDE 3
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SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 64
EGENKAPITAL OG GJELD Note 2024 2023

EGENKAPITAL
INNSKUTT EGENKAPITAL

OPPTJENT EGENKAPITAL

Annen egenkapital 7 -324 407 1141242
Sum opptjent egenkapital -324 407 1141242
Sum egenkapital -324 407 1141242
GIELD

AVSETNING FOR FORPLIKTELSER

ANNEN LANGSIKTIG GIELD

Gjeld til kredittinstitusjoner 1,4 12 812 058 10 907 970
Sum annen langsiktig gjeld 12 812 058 10 907 970

KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld 63 733 952 577

Skyldig offentlige avgifter 28198 56 530

Annen kortsiktig gjeld 569 672 429 143

Sum kortsiktig gjeld 661 603 1438 250

Sum gjeld 13 473 661 12 346 220

Sum egenkapital og gjeld
24.04.2025

Styret i Sameiet Trondheimsveien 64

Sigurd Ingjald Solem Merima Cengic Heidi Mo Rgen
styreleder styremedlem styremedlem

SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 64 SIDE 4



Sameiet Trondheimsveien 64

Noter 2024

Note 1 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk.
Selskapet kommer inn under regnskapslovens definisjon av sma foretak, og Norsk
Regnskapsstandard nr. 8 for sma foretak er fulgt.

Klassifisering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie og bruk klassifiseres som anleggsmidler. Eiendeler som
er tilknyttet varekretslopet, klassifiseres som omlepsmidler. Fordringer klassifiseres
som omlepsmidler hvis de skal tilbakebetales i lopet av ett ar. For gjeld legges samme
kriterier til grunn for & skille mellom langsiktig og kortsiktig gjeld. Forste ars avdrag pa
langsiktig gjeld og langsiktige fordringer klassifiseres likevel ikke som kortsiktig gjeld
eller omlgpsmiddel.

Anskaffelseskost

Anskaffelseskost for eiendelen omfatter kjspesummen for eiendelen med fradrag for
rabatter o.l. og med tillegg for direkte kjspsutgifter som frakt, toll, ikke refunderbare
offentlige avgifter og andre direkte utgifter til anskaffelsen.

Inntektsforing
Innkreving av felleskostnader blir fakturert pr kvartal og IN-lan blir fakturert a konto og
avregnet pr 31.12. hvert ar.

Varige driftsmidler

Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linesert over
driftsmidlenes forventede utnyttbare levetid. Nar det senere er en indikasjon pa at
levetiden til et driftsmiddel avviker fra det som er lagt til grunn ved anskaffelsen, og
avviket er betydelig, endres avskrivningsplanen, og gjenveerende balansefort verdi
fordeles over det nye estimatet pa levetid. Vedlikehold av driftsmidlene kostnadsferes,
mens pakostninger og forbedringer tillegges kostpris pa driftsmiddelet og avskrives i
takt med driftsmiddelet. Det betyr blant annet at ved kjop av brukt driftsmiddel trekkes
skillet mellom vedlikehold og pakostning/forbedring i forhold til driftsmiddelets stand
pa anskaffelsestidspunktet.

Nedskrivning av anleggsmidler

Ved indikasjon pa at balansefort verdi av et anleggsmiddel er heyere enn virkelig verdi,
foretas det test av verdifall. Testen foretas for det laveste niva av anleggsmiddel som har
selvstendige kontantstremmer. Hvis balansefert verdi er hoyere enn bade salgsverdi og
bruksverdi, foretas en nedskrivning til det heyeste av salgsverdi og gjenvinnbart belap.

Tidligere nedskrivninger reverseres hvis forutsetningene for nedskrivningen ikke lenger
er tilstede, med unntak for tidligere nedskrivning av goodwill.

Fordringer

Kundefordringer feres opp i balansen etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning for tap foretas etter en individuell vurdering av de vesentligste
kundefordringene.

[Noter for Sameiet Trondheimsveien 64 Organisasjonsnr. 871262942 |
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Sameiet Trondheimsveien 64

Noter 2024

Andre fordringer, bade omlgpsfordringer og anleggsfordringer, fores opp til det laveste
av palydende og virkelig verdi. Virkelig verdi er naverdien av fremtidige innbetalinger.
Det foretas likevel ikke neddiskonteringer nar effekten av neddiskonteringen er
uvesentlig for regnskapet. Avsetning til tap vurderes pa samme mate som for

kundefordringer.

Gjeld
Gjeld balanseferes til nominelt gjeldsbelep.

Note 2 - Lonn/honorar/sos.kostn.

Spesifikasjon av lennskostnader Iar I fjor
Styrehonorar 200 000 200 000
Arbeidsgiveravgift 28 200 28 200
Pensjonskostnader 0 0
Andre lgnnsrelaterte ytelser 0 0
Totalt 228 200 228 200
Lenn og styregodtgjerelse mv til ledende personer og revisor
Styremedlemmer 200 000
Revisjonshonorar, som bestar av:

Revisjon, lovpalagt inkl. mva 96 812

Samlede lan og sikkerhetsstillelser til fordel for ansatte og styremedlemmer utgjer kr 0.

Sameiet er ikke pliktig til a ha tjenestepensjonsordning for selskapets ansatte jfr. lov

om obligatorisk tjenestepensjon.

|Noter for Sameiet Trondheimsveien 64
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Sameiet Trondheimsveien 64

Noter 2024

Note 3 - Annen driftskostnad

2024 2023
Renovasjon, vann, avlgp o.l. 756 016 610 245
Strem garasje 994352F02 / 71437 8 969 10 757
Strem gardsanlegg 613602 / 7143 44 003 48 563
Strem varmt vann PG10146884 / 2 191 366 212 232
Strem heis 613449 / 2708417 5 460 3577
Renhold 76 665 78 368
Annen kostnad lokaler 4116
Leie datasystemer 4 130 12 120
Leie container 33 485 14 875
Annet driftsmateriale 6 287 14 288
Programvare 17 910 9 085
Rekvisita 1263 3330
Rep. og vedlikehold bygninger 228 306 266 436
TT-Teknikk 1 092 388 3 300 108
Rorlegger 117 041 0
VVS Bygg 786 210 0
Serviceavtaler 42 304 0
Rep. og vedlikehold utstyr 7 045 0
Vedlikehold heiser 0 16 468
Rep. og vedlikehold annet 0 21 209
Revisjonshonorar 96 812 49 015
Regnskapshonorar 220 210 191 643
Vaktmesterhonorar 246 322 228 022
Vaktmester annet 145 746 59 816
Honorar juridisk bistand fradr. 0 89 702
Konsulenthonorar 123 796 80 023
Balkongprosjekt 607 968 0
EDB kostnader 6 442 17272
Get tv og bredband 523 800 498 570
Kontingent, fradragsberettiget 3 100 2900
Porto 2 260 2 021
Forsikringspremie 531 434 465 344
Styremete 13 030 1 868
Bank og kortgebyrer 11 940 11991
Greavrunding 70 17
Annen kostnad m /fradrag 12 506 - 2215
Sum Annen driftskostnad 5968 416 6 308 852

|N0tcr for Sameiet Trondheimsveien 64

Organisasjonsnr. 871262942 |




Sameiet Trondheimsveien 64

Noter 2024

Note 4 - Lan, pantstillelse mv

Gjeldspost med forfall senere enn 5 ar fra balansedagen utgjer pr 31.12. i ar kr
11 861 337 og pr 31.12. i fjor kr 10 907 970.

Lanet er avdragsfritt frem til 30.06.2026 og renten pr 31.12.2024 er 7,1%.

Note 5 - Varige driftsmidler

Tomter, bygninger Driftslesere, Sum

og annen fast inventar, verktoy,

eiendom kontorm.
Anskalffelseskost pr. 1.1. 12 239 237 0 12 239 237
+ Tilgang 0 0 0
- Avgang 0 0 0
Anskaffelseskost pr. 31.12. 12 239 237 ) 12 239 237
Akk. av/nedskr. pr 1.1. 0 0 0
+ Ordineere avskrivninger 0 0 0
Akk. av/nedskr. pr. 31.12. 0 0 0
Balansefort verdi pr 31.12. _ 12 239 237 0 12 239 237

Prosentsats for ord.avskr 20

Note 6 - Bundne bankinnskudd
Skattetrekkinnskudd utgjer pr 31.12. i ar kr O og utgjorde pr 31.12. i fjor kr 20 225.

Note 7 - Sameiets egenkapital

Annen

egenkapital

P 1.1 1141 242
Tilfert fra arsresultat -1 465719
Pr 31.12. -324 407

|Noter for Sameiet Trondheimsveien 64 Organisasjonsnr. 871262942 |




Sameiet Trondheimsveien 64, org.nr. 871 262 942

VEDTEKTER
FOR

SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 64

§ 1 — Sameiet

Sameiets navn er Sameiet Trondheimsveien 64.

Sameiet omfatter sameiet pa gnr. 227 bnr. 451 i Oslo med pastaende bebyggelse.

Sameiet bestar av i alt 90 eierseksjoner, hvorav 1 for neringsformal, 88 for boligformal og 1
for garasjeformal. Hver seksjon bestar av en ideell andel i bygningen og til andelen er det
knyttet enerett til bruk av en av sameiets bruksenheter.

Sameiebrgk er basert pa arealet den enkelte seksjonen utgjgr, av hele arealet i sameiet.

§ 2 — Vedtekter

Nervarende vedtekter er vedtatt pa arsmgtet den 28.05.2024.

Sa fremt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i Lov om eierseksjon av 1.
januar 2022.

§ 3 — Fellesareal
Tomt og bebyggelse som sameiere ikke har tinglyst eksklusiv bruksrett til, er fellesareal.
§ 4 — Panterett for seksjonseiernes forpliktelser

Til sikkerhet for gkonomiske forpliktelser den enkelte seksjonseier har overfor sameiet, har
sameiet pantesikkerhet i hver seksjon med NOK 30.000,-. For gvrig gjelder eierseksjonsloven
§ 31 fullt ut.

§ 5 — Eierbegrensninger

Ingen kan erverve flere enn 2 seksjoner i sameiet, med unntak av lovbestemte tilfeller som
angitt i eierseksjonsloven § 23.

§ 6 — Disposisjonsrett og ordensregler
Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren disponerer fritt over
egen seksjon med de begrensninger som fglger av sameieforholdet, eierseksjonsloven og

disse vedtektene.

Seksjonseieren har ogsa rett til & bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis
brukes til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Endret pa arsmgtet 28.05.2024 Side 1 av 5
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Sameiet Trondheimsveien 64, org.nr. 871 262 942

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

Eventuelt hundehold ma godkjennes av styret. Hundehold er tillatt i den grad gode grunner
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

Det er fastsatt vanlige ordensregler for eiendommen, inntatt som vedlegg til disse vedtekter.

§ 7 — Meldeplikt om salg / utleie

Salg av seksjonen skal meddeles forretningsfgrer til registrering med minst 14 dagers varsel
for innflytting/overdragelse. Det samme gjelder utleie/fremleie av seksjonen. Det praktiseres
ikke styregodkjenning.

§ 8 — Vedlikehold av bruksenhet

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Mislighold av
plikten utlgser rett for sameiet til a sgrge for vedlikeholdet for vedkommendes regning.

Uten styrets samtykke er det ikke tillatt & endre fasaden i form av avvikende farger, vindus-
typer, markiser eller pa annen mate.

§ 9 — Vedlikehold av fellesarealer

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens

vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er
ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

§ 10 — Felleskostnader

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader.

Felleskostnader fordeles etter sameierbrgk. Dersom s@rlige grunner taler for det, kan
kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. Innbetaling

skjer manedlig og forskuddsvis med a konto belgp fastsatt av arsmgtet.

7 etg har egne vannbeholdere, de far en reduksjon av felleskostnadene pa kr 200.- i mnd.
Dette kommer som en egen linje pa fakturaen, vedtatt pa arsmgte 28.05.24.

Ved forsinket betaling kan sameiet, i tillegg til renter, kreve purregebyr. Gebyret fastsettes av
styret og er for tiden 50,-. Unnlatelse av a betale det fastsatte manedlige belgpet innen 14
dager etter pakrav anses som vesentlig mislighold, jfr. § 11.

§ 11 — Ansvar for sameiets forpliktelser

For sameiets forpliktelser er den enkelte sameier ansvarlig i forhold til sin sameierbrgk.
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Sameiets kreditor ma fgrst gjgre sine krav gjeldene mot fellesskapet. Dersom kreditorene
innen 14 — fjorten — dager fra pakrav ikke oppnar dekning av sameiets fellesmidler, eller det
er apenbart at fellesskapet ikke kan betale, kan de kreve sameierne direkte.

§ 12 — Vaktmester
Den som sameierne gir fullmakt til, har adgang til de enkelte seksjoner for ettersyn,

installasjoner og reparasjoner nar dette er ngdvendig av hensyn til de gvrige sameiere, og det
tas rimelig hensyn til vedkommende sameier.

§ 13 — Misligholdsbefayelser

Hvis en sameier vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor gvrige sameiere, kan sameiet
kreve salg og / eller fravikelse av seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38 og § 39.

§ 14 — Innkalling til arsmgtet

Ordinart sameiermgte (Arsmgte) holdes hvert &r innen utgangen av juni maned.

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal vare pa minst atte og hgyst tjue dager. Styret
kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzrt arsmgte med kortere varsel, men varselet kan

aldri vere kortere enn tre dager.

Innkallingen angir tid og sted for mgtet, samt dagsorden, herunder forslag som skal behandles
pa mgtet. Med innkallingen skal ogsa fglge styrets arsrapport med revidert regnskap.

Saker som en sameier gnsker behandlet pa arsmgtet, skal sendes inn skriftlig til styret senest
21 dager for mgtet. For at et forslag skal kunne behandles pa arsmgtet, ma hovedinnholdet
vare beskrevet i mgteinnkallingen.

§ 15 — Ekstraordinaere arsmgter

Ekstraordinzrt arsmgte holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to seksjonseiere
som til ssmmen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker
de gnsker behandlet.

§ 16 — Arsmgtet

Arsmgtet er sameiets gverste organ. Medlemmer av arsmgtet er samtlige sameiere.

Alle seksjonseierne har rett til a delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett
til a veere til stede og til a uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til stede
pa arsmgtet og til a uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & veere til stede med

mindre det er dpenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

I arsmgtet har seksjonseiere stemmerett med 1 stemme pr. seksjon. For seksjon nr. 2 —
garasjeseksjonen gjelder egen bestemmelse, se § 16.

Sameierne har rett til & mgte med fullmakt. Fullmektig skal legge frem skriftlig og datert

fullmakt. Fullmakt anses a gjelde fgrstkommende arsmgtet, med mindre det fremgar at annet
er ment. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Endret pa arsmgtet 28.05.2024 Side3av 5
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Arsmgtet er beslutningsdyktig nar det er lovlig innkalt.
Det ordinzre arsmgtet skal:

Behandle arsberetning fra styret.

Behandle og godkjenne arsregnskapet.

Fastsette styrets og revisors godkjennelse.

Fastsette innbetaling til utgiftsdekning og vedlikeholdsfond.
Behandle andre saker nevnt i innkallingen.

Foreta valg etter § 55 (styret).

ARSI e

Det ekstraordinere arsmgtet skal behandle de saker som er nevnt i innkallingen til mgtet.

Arsm;z)tet ledes av styrets leder. Hvis lederen ikke er til stede, velger arsmgtet en mgteleder
blant de tilstedeverende sameierne.

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

§ 17 — Flertallskrav

Alle beslutninger tas med alminnelig flertall av de avgitte stemmer, med unntak av saker som
angitt i eierseksjonsloven § 49, § 50 eller § 51.

§ 18 — Stemmerett for garasjesameiere

Andelseiere i garasjesameiet har mgterett pa arsmgtet og ekstraordinare arsmgter, men har
ikke stemmerett med mindre det presenteres fullmakt/gyldig vedtak som er undertegnet av
minst 50 % av andelseierne.

§ 19 — Seksjonseiernes habilitet

Ingen kan delta i en avstemning om et sgksmal mot en selv eller ens narstaende, ens eget
eller ens narstaendes ansvar overfor sameiet, et sgksmal mot andre eller andres ansvar
overfor sameiet dersom egen interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets
interesser, eller ved palegg eller krav etter §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens
narstaende. Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

§ 20 — Styret

Sameiet skal ha et styre. Styret velges av arsmgtet blant sameierne. Styrets leder velges sarskilt.
Styret skal besta av 3 — 4 medlemmer. Ett av medlemmene skal vere leder.

Styremedlem tjenestegjgr i to ar. For a sikre kontinuitet i styret er to styremedlemmer pa valg
hvert ar. Styremedlem kan gjenvelges.

Det skal vere varamedlemmer i styret.

Vedtektenes bestemmelser om styremedlemmer fér, sa langt det passer, anvendelse pa
varamedlemmer.
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§ 21 — Styremgter

Det innkalles til styremgte av styrelederen etter behov eller nar minst to styremedlemmer
forlanger det. Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet og de saker som vil bli behandlet.

Styreleder sgrger for at styret mgtes sa ofte som ngdvendig. Et styremedlem eller

forretningsfgrer kan kreve styremgte. Styreleder avgjgr om sakene behandles i fysisk mgte
eller pa annen mate. Alle styremedlemmer kan kreve at det avholdes fysisk mgte.

Styremgtet ledes av styreleder. Har denne fraver, og det ikke er valgt nestleder, velger styret
en mgteleder. Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med simpelt flertall. Star stemmene likt, gjgr mgtelederens

stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel
av alle styremedlemmene.

§ 22 — Styrets oppgaver

Styret besgrger forvaltning av sameiernes felles anliggender i samsvar med lov, vedtekter og
vedtak av arsmgtet.

Det hgrer under styret 4 ansette, si opp og avskjedige forretningsfgrer, gi instrukser for denne,
fastsette dennes godtgjgrelse og fgre tilsyn med at denne oppfyller sine plikter.

I felles anliggender herunder gjennomfgring av vedtak truffet av arsmgtet, representerer styret
sameierne, og forplikter dem ved sin underskrift. Sameierne forpliktes ved underskrift av
styreformann og et styremedlem i fellesskap. I saker som nevnt i dette ledd, kan styrets leder
saksgke og saksgkes med bindende virkning for alle sameierne.

§ 23 — Styrets habilitet

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

Et styremedlem kan ikke delta i behandling eller avgjgrelse av spgrsmal som det har en
fremtredende personlig eller gkonomisk s@rinteresse i.

§ 24 — Regnskapsforsel

Styret sgrger for god regnskapsfgrsel. Regnskapsfgrer / forretningsfgrer skal ikke vere
medlem av styret. Regnskapet skal revideres av revisor valgt av arsmgtet. Revisor skal ikke
v&re sameier.

§ 25 — Verneting

Eventuelle tvister i sameiet avgjgres med Oslo tingrett som verneting.

§ 26 — Forkjgpsrett til garasjeplasser

Seksjonseiere har forkjgpsrett til markedspris ved salg av garasjeplasser. Forutsetningen er at

forretningsfgrer er orientert om kjgpsinteresse. Ved flere interessenter gjelder ansiennitet etter
eiertid.

Endret pa arsmgtet 28.05.2024 Side 5av 5
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HUSORDENSREGLER
(vedtatt pa arsmgte 15.05.1991)

Plikt til 3 fglge husordensregler

Beboere plikter a fglge husordensregler og er ansvarlig for at de overholdes av husstanden og den som gir
adgang til leiligheten.

En lojal oppfelging av reglene fra den enkelte side er helt vesentlig bidrag til & fa det gode bomiljg som alle
erinteresserti.

Hver sameier blir erstatningsansvarlig for enhver skade som oppstar som fglge av overtredelse av
husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet.

Vaktmesterens ansvar for husordensreglenes oppfglging.

Vaktmesteren har fullmakt fra styret til 8 pase at husordensreglene fglges, og kan pa sameiets vegne gripe
inn ved overtredelser.

Henvendelser til styret eller forretningsfgrer om husorden.

Slike henvendelser bgr skje skriftlig. Eventuelle uoverensstemmelser mellom beboerne bgr fgrst sgkt ordnet
mellom de impliserte.

Bilparkering og garasje.

Husordensreglene gjelder ogsa for garasjeanlegget. Garasjeporten skal alltid lukkes og lases etter bruk.
Husavfall.

Alt husavfall ma pakkes inn ( gjerne i plastposer som knytes igjen) og legges i sjakten. Annet husgerad o.l
som skal kastes, ma sameierne selv besgrge bortkjgrt, og ma ikke hensettes i avfallsrommet eller i noen av
fellesrommene. Avfallsrommet skal til enhver tid veere |3st.

Annet enn toalettpapir ma ikke kastes i toalettet.

Ro og orden.

Beboerne plikter a sgrge for ro og orden i og utenfor leiligheten, som ikke ma brukes slik at andre sjeneres.
Mellom kl.23.00 og 07.00 skal det veere normal ro i huset. Bruk av radio, TV og stereoanlegg skal til enhver
tid veere sa dempet at naboene ikke blir sjenert. Det ma vises spesielle hensyn nar vinduene er apne.
Ved oppussing med banking og boring skal dette forega mellom kl.08.00 og 21.00
mandag og fredag, og mellom kI 09.00 og 16.00 pa Igrdager. Banking og boring
er ikke tillatt pa sendager, lovbestemte helligdager og offentlige hgytidsdager.
Sett opp nabovarsel pa tavlen i inngangspartiet og pa FB ved langvarige oppussing
som medfgrer hgyt stgyniva.
Det ma ellers vise hensynsfullhet slik at naboene ikke forstyrres.

Husordensreglene endret 28.10.20 for Sameiet Trondheimsveien 64
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Varme i leiligheten.

Alle rom ma holdes oppvarmet pa en slik mate av vann og avlgp ikke fryses.
Dyrehold.
Alt dyrehold skal godkjenne av styret.

Teppebanking og tgrking av tgy.

Ma skje uten at det er til sjenanse for naboene.

Lasing av inngangsdgrer, dgrer fra garasjen og ganger til tilstgtende rom.

Beboerne plikter a holde hovedinngangsdgren og alle dgrer fra garasjen og ganger til tilstgtende rom Iast til
enhver tid av sikkerhetsmessige grunner.

Forandringer som innvirker pa bebyggelsens utseende.

Styrets godkjennelse ma innhentes pa forhand for alle forandringer som gnskes utfgrt og som vil fa
innvirkning pa bebyggelsens utseende, sa som f.eks maling, radio-og TV-antenner, flaggstenger, skilt eller
utvendige faste innretninger.

Ved brudd pa denne bestemmelsen kan styret kreve at forholdene tilbakefgres til de opprinnelige.

Innvendige endringer i leiligheten.

Innvendige endringer i leilighetene som kan medfgre endringer i byggets barende konstruksjoner, ma
forelegges styret fgr endringene kan foretas, og kan normalt ikke godkjennes. Likeledes ma det ikke foretas
endringer som kan vaere endringer som kan veere ulempe for naboen.

Oppslag.

Det er montert tavle som er beregnet for meddelelse til sameierne fra styret. Andre kan ogsa benytte tavlen
etter samtykke fra styret. Oppslag pa vegger, dgrer o.l utenom tavlen ma ikke finne sted.

Lufting.
Lufting skal skje gjennom ventiler, vindu eller dgrer som fgrer direkte ut i det fri.

Hensetting av barnevogner, sykler, stoler etc i gangene.

Gangene og trappeavsatsene skal holdes fri for annet enn dgrmatter og matter lagt ut av vaktmesteren av

rengjgringsmessige eller av andre grunner. Barnevogner, sportsutstyr, sykler skal plasseres pa anvist plass i
kjellergangen. Gjenstander som ikke star pa anvist sted, vil bli fjernet og kostnadene dette medfgrer vil bli

palagt eier.

Husordensreglene endret 28.10.20 for Sameiet Trondheimsveien 64
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16. Navnskilt pa postkasse / ytterdgr

Samtlige beboere er palagt & sette navneskilt pa egen postkasse, samt pa ringetabla ved inngangsdgren.

Type skilt fas ved henvendelse til styret.

Oslo 15.5.91

Husordensreglene endret 28.10.20 for Sameiet Trondheimsveien 64
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Adresse
Trondheimsveien 64, 0565 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

29.05.2026 Energiattest-2026-304719
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80567774

Gardsnummer Bruksnummer

227 451

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

8 H0213

@ Energikarakteren

Energiattest

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1966 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
33,0 m? 29,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 MurTegistein
Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
209,67 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
209,67 kWh/m? 6 081 kWh
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Trondheimsveien 64, 0565 OSLO

A->>

Detaljering

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Ytterderer
Nei Nei
Energibruk Lekkasjetall
Nei Nei
Solceller

Nei
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Trondheimsveien 64, 0565 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sl& el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og mé derfor slas helt av.

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 3: 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 4: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 7: Spar strgm 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 kjgleskapet.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 stav pa
kjgleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 8: Fglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.
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Tiltak 9: Tiltak utendars

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

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Termografering og tetthetsprgving

Bygningens lufttetthet 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 utferes av fagfolk.

Tiltak 12: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 13: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer som begr 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 utfgres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 14: Montering tetningslister

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjokkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 16: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak utendors
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Tiltak 18: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 19: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 20: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 21: Montere automatikk pa utebelysning

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

Om grunnlaget for <& Spersmal om energiattesten
energimerket
Spegrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller giennomfgring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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 https://www.enova.no
pa NS 3031. B

se vare nettsider.

https://www.enova.no/energimerking

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk

87



Nabolagsprofil

Trondheimsveien 64 - Nabolaget Rodelgkka - vurdert av 393 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport

@ Sofienberg 1min £
Linje 17 0.1 km
@ sSars' gate 3min &
Linje 31, 31E, 380, 390, 390E 0.2 km
© Carl Berners plass 8 min %
Linje 5 0.6 km
@ Tgyen stasjon 13 min 4
Linje RE30, R31 Tkm
@ OsloS 24 min &
Totalt 24 ulike linjer 1.9 km
Skoler
Lakkegata skole (1-7 Kl.) 6 min A
451 elever, 23 klasser 0.5 km
Vahl skole (1-7 kl.) 10 min #
203 elever, 13 klasser 0.9 km
Grunerlgkka skole (1-7 Kl.) N min %
538 elever, 23 klasser 0.9 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 2min &
431 elever, 30 klasser 0.2 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 20 min &
498 elever, 30 klasser 1.5 km
Hersleb videregaende skole 9 min %
Foss videregaende skole 15 min 4
600 elever, 20 klasser 1.3 km
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Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet pa skolene
Bra 69/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100
Aldersfordeling
& 88
¢ 253
N ’L")) M M
© R o
R R Qo g -
BT ~ Z o
ox s o ® ¥ R
= R h A -7
N 0
M
0 = ‘
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (1318 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
I Rodelgkka 5614 3330
. Oslo og omegn 999185 490 708
B Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Rodelgkka barnehage (1-5 ar) 3min &
63 barn 0.2 km
Sofienbergparken barnehage (0-5 ar) 3Imin %
109 barn 0.2 km
Sjokoladefabrikken barnehage (0-5 ar) 4 min &
91 barn 0.3 km
Dagligvare
Kiwi Trondheimsveien Omin %4
Rema 1000 Rodelgkka 1min 4
Post i butikk 0.1km



Primaere transportmidler

1. Buss
2. Trikk

3. Gaende

Varer/Tjenester

Carl Berner Torg 7 min %

f@ Vitusapotek Carl Berner 5min %

Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

@ Sofienberg ungdomsskole 3min &
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

@ Aksiseboden borettslag ballgkke 4 min %
Ballspill 0.4 km
Fresh Fitness - Carl Berner 5min &
SATS Carl Berner N min %

Boligmasse

B 8% enebolig

B 15% rekkehus

B 64% blokk
13% annet

«Byhyggel»

Sitat fra en lokalkjent

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 44% i barnehagealder
B 32%6-124r
B 13%13-15 &r

1% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

o
Q
=
c
O
)
=
o}

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
]
]
|
0% 55%
B Rodelgkka
I Oslo og omegn
B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 19% 33%
Ikke gift 71% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

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

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre 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 folger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIDKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjpkkengy.

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 medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

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

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 RAYKVARSLER 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 Ias og ngkler til disse medfglige.

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.



24 Soéderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

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

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.
eiendomskjop. De star klare til a hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: kr 11900

Fa hjelpen du trenger! Enebolig/fritid/tomt: ~ kr17 900
— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjgper en brukt

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

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

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

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



.
Ngklene i lomma.
Forsikring fikser vi.

Ved kj@p av bolig gjennom Notar Eiendomsmegling far kjgper én
maned gratis forsikring pa boligen i samarbeid med Kolibri Forsikring.
Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil

kontakte kjgper med informasjon og tilbud om videre forsikring
dersom kjgper gnsker dette.

X Kolibri e

—>kolibriforsikring.no



Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning 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.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr 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 & 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, nar 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 foresporsel 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/kjgp av fast
eiendom.

2. N&r 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 utlep, 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 pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

‘- FORBRUKERRADET ) Beromsmeglerforbund
]

3. Selger stér 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 (sdkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medferer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

)
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BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer: 17-0023/26
Adresse: Trondheimsveien 64, 0565 OSLO, gnr. 227, bnr.
457, snr. 8 i Oslo kommune.

Salgsoppgavedato: 29.05.2026

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

Kontaktperson:  Carolina Toro
TIf: 986 44 988
Epost: carolina@notar.no

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail: E-mail:

Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr: kroner:

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg (Med blokkbokstaver)

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

@nsket overtakelsestidspunkt: Budet gjelder til og med den: kl:

FINANSIERING

Langiver:

Bank:

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom
budgiver ikke har angitt annen akseptfrist.

For a sikre en forsvarlig gjennomfgring av budrunden, stiller
Notar krav til frister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en
akseptfrist pa mindre enn 30 minutter fra budet inngis.
Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

Kontaktperson:
TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

Undertegnede bekrefter med dette & ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg. Undertegnende er kjent med
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgar av salgsop-
pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkar.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON






