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Prisantydning
Omkostninger
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Boligtype
Byggedr
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Etasje

Smalgangen 19
0188 OSLO

Kr 5 590 000,-
Kr 152 740,-
Kr 5742 740,-
Kr 4157~
65/73 m?
Eierseksjon
Eierleilighet
1991

2

3

Notar Gamle Oslo

Hagegata 25 D

0653 OSLO

Smalgangen 19

Lekker 3-roms eierleilighet. Oppusset med nytt
kjokken & nye gulv. Flott bakgdrd & innglasset
balkong. Fyring/v.vann. & internett ink i fkost.

Velkommen til Smalgangen 19 - presentert av Kari Skottun i Notar. Lun og
lekker 3-roms selveier i 3 etasje med heis. Supersentral beliggenhet med
butikker, servicetiloud som T-bane og buss samt rekreasjons omrdder rett
utenfor. Kort vei til Bjgrvika, Serenga og Oslo Sentralstasjon. Smart
planlgsning med to soverom i hver sin ende av boligen. Oppgradert i 2024
med nytt kjokken, nye gulv og malte flater. Innglasset balkong. Her kan du
flytte rett inn!

Nytt kjokkken og malt i 2024

Nytt gulv

Helsparklet overflater i 2022-23 av fagfolk

Baderom med ny baderomsinnredning 2022-2023

God planlgsning med soverom plassert pd hver side av leiligheten
Innglasset balkong og flott frodig bakgérd

Supersentralt med alt rett utenfor deren

Utleievurdering pd kr. 21 500,- pr. mnd

Mulighet for gararasjeleie




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




Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Smalgangen 19 ligger supersentralt midt p& Grenlands Torg. Smalgangen er en koselig gate brosteinsbelagt og
beplantet med diverse buskevekster og blomster. Gaten ligger mellom Grgnland og Oslo City. Her finner man
spennende butikker, kafeer og restauranter.

Gronland har veert under stor utvikling i de senere dr. Klassiske fasader er pusset opp og nye boligprosjekter er
godt tilpasset omrddet. Grgnland Basar, oppfert i 2006, er et handlesenter som ligger rett ved med blant annet:
Vinmonopol, butikker og diverse restauranter.

Fra leiligheten er det kun noen minutters gange til Bjgrvika. Over veien for Barcode, ut mot fjorden og ved siden
av det nye Munchmuseet, ligger det siste tilskuddet kalt "Oslobukta”. Her ligger det gallerier, butikker og
opplevelser tett, og man kan nyte et bredt tilbud av mat og drikke i alle prisklasser. Her finner du blant andre
Holzweiler platz, SUMO og Maaemo.

Du finner dessuten en rekke av hovedstadens seerpregede gronne lunger i naerheten. En kort spasertur unna
leiligheten ligger vakre Botanisk hage, med en hyggelig kafé og naturhistorisk museum. Litt lenger bort finner du
Toyenparken, med den sveert populeere @yafestivalen arrangeres hvert ér. Det er ogsd fine muligheter for & ta
seg en joggetur p& Ola Narr, som parken gdr over i. P& kollen har man utsikt utover hele Oslo, og her er det bratte
bakker som kan brukes til skinopp og aking vinterstid. @nsker du & ta en spasertur er det flere hyggelige
turmuligheter langs bé&de Akerselva, Alnaelva og i Ekebergskrenten.

Boligen er rett ved populeere Teaterplassen. P& teaterplassen er det et yrende folkeliv med flere populsere barer
og utesteder som Grgnland Gym og Oslo Mekaniske. Teaterplassen ble ferdigstilt sammen med det populeere
Gronlandskvartalet tilbake i 2006. Her er det er kort vei til alle servicefasiliteter og offentlig kommunikasjon.
Gronland T-bane (alle linjer) og bussholdeplass er like utenfor boligen, og det er kort avstand til Oslo bussterminal
og til Oslo S.

For den treningsglade sd ligger Grip Gym, SATS Bjervika, Fresh Fitness, Mash Studios og Oslo Hatha Yoga i kort
avstand fra boligen.
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Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Smalgangen 19, 0188 OSLO

OPPDRAGSNUMMER
18-0006/26

SELGER
Agnes Elise Flakke
Pavel Semaev

MATRIKKEL
Gardsnummer 230, bruksnummer 427, seksjonsnummer 196, , ideell andel 1/1.
i Sameiet Grenlandshagen med orgnr.: 982991803 i Oslo kommmune.

EIEFORM
Eierseksjon

BOLIGTYPE
Eierleilighet

ENERGIKLASSE
Energifarge grenn og bokstav E.

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.

Energiattest folger vediagt i prospekt.
STROMFORBRUK
Selger informerer at de har hatt et stremforbruk pé ca. 128 kwh pr. mnd. De har ikke Norgespris. Sikringsskapet er

plassert i gangen. Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT
Eiet tomt p& 10.297 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT
Gdérdskvartalene har et stort skjermet gérdstun som er flott opparbeidet med blant annet internveier av
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belegningsstein med lampebelysning, lekeapparater for barn, sittegrupper, plen, busker og treer.

SOLFORHOLD
Selger forteller at de har sol midt sommerstid fra morgenen til ca. 13.

TAKST
Tilstandsrapport datert 23.02.2026. utfert av Erik @yum.

BYGGEAR
1991

BYGGEMATE

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av tilstandsrapport og eiers
egenerkleering som felger vedlagt. Disse inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen. Vi
oppfordrer alle interessenter til & foreta en grundig gjennomgang av boligen/eiendommen, gjerne med bistand av
teknisk fagkyndig.

Boligen fremstdr som velholdt, pen og med normal bruksslitasje. Bad fra byggedr.

Utvendig:

Tak: Skrétakskonstruksjon tekket med betong takstein. Malte overflater.

Konstruksjon: Bygg oppfert i beerende betongkonstruksjoner. Malte overflater.

Vinduer: 2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av sidehengslede vinduer og fastkarmsvinduer. Vinduene er
fra byggedr.

Dearer: Balkongder fra byggedr med glassfelt. Noe bruksslitasje. Malt brannsertifisert (B 30) inngangsdgar. Noe
bruksslitasje mé pdregnes.

Balkong: Innglasset balkong i betong med rekkverk i betong. Gulvet har lamellfliser i tre. Gulvarealet pd balkongen
er pd ca. 3,5 m2 Balkongen er omtrent gstvendt.

Etasjeskille: Boligen har etasjeskille i betong.
Avtrekksventil: Avtrekksventil pd badet koblet til vifte. Ventilator tilkoblet kanal pd kjokkenet. Friskluftsventiler pd&
soverommene og i stuen.

Radiatorer fra byggedr tilkoblet vannbdren varme. (Fjernvarme).
Fellesanlegg er ikke vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer. Det er ikke foretatt egne
funksjonstester av anlegget, eier opplyser at anlegget fungerer som det skal.

VVarmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg
utenfor leiligheten er ikke inspisert.innerderer: Glatte innerderer fra byggedr.

Vannrer kjokken: Kobberrgr med plastkappe og stoppekraner. Det er montert lekkasjestopper i benkeskapet.
Bad: Rerstusser i servantskapet, i dusjen og til vaskemaskinen. Alle tilkoblingspunkter har stoppekraner. Synlige
avigpsrer er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og 3 kurser med jordfeilbryter. Det er kursoversikt i skapet, men
denne mangler pdtegning av 3 kurser. 9 kurser.

SAMMENDRAG AV BOLIGENS TILSTAND - UTVENDIG
Sammendraget viser avvikene ved boligen som har fétt tilstandsgrad 3 (TG 3), tilstandsgrad 2 (TG 2) og/eller

tilstandsgrad IU (TG V). Se utdypende informasjon i den vedlagte tilstandsrapporten.

SAMMENDRAG AV TILSTANDSGRADER FRA TILSTANDSRAPPORTEN
Folgende har fatt tilstandsgrad 2 av takstmann. Avvik som kan kreve tiltak:
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Etasjeskille/gulv mot grunn: Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfert stikkmdlinger med laservater over to
meters lengde og gjennom hele rom pd to helt tilfeldige steder/rom i boligen. Det er malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Madlinger i soverom: 6 mm. over 2 meter og ca. 14 mm. gjennom hele rommet. Stue: 3 mm. over 2 meter og ca. 22
mm. gjennom hele rommet. Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

Vurdering av avvik: Det er malt hgydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente mdleavvik.

Konsekvens/tiltak: For & fd tilstandsgrad O eller 1md& heydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere
gkonomisk rasjonelt som et enkeltstéende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike tiltak.

Tekniske installasjoner-Vannledninger:

Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd innvendige vannledninger.
Konsekvens/tiltak: Det er ingen Kjente lekkasjer fra reranlegget, men med alder gker muligheten for plutselige
brudd med péfelgende vannskader.

Avigpsrer: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd innvendige

avigpsledninger. Gjelder soilror.

Konsekvens/tiltak: Andre tiltak: Eldre avigpsrer har sterre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fare til
vannskade.

Varmesentral: Radiatorer fra byggedr tilkoblet vannbdren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er ikke vurdert
utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer. Det er ikke foretatt egne funksjonstester av anlegget,
eier opplyser at

anlegget fungerer som det skall.

Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid pd varmesentral er oppbrukt. Gjelder reranlegg og
radiatorer i leiligheten.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmesentralen fungerer i dag, men ut ifra alder
kan skader plutselig oppstd pd eldre anlegg. Eldre anlegg leper en sterre risiko for lekkasjer.

Overflater vegger og himling baderom: Fliser pé& veggene.

Vurdering av avvik: Det er pdvist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak: Fliser ma skiftes. Bytte av flis forutsetter at man fér tak i samme type flis. Dette kan veere
vanskelig. Et annet moment er ogsé faren for at man kan skade underliggende membran ved fjerning av edelagt
flis. Kontakt flislegger

for eventuell utbedring. Det andre alternativet er & bare la flisen ligge som den er. Utbedring ber vurderes opp
mot rehabilitering av hele rommet.

Baderom-Overflater Gulv: Flislagt gulv med vannbdren gulvvarme. Hayde fra overkant slukrist til underkant terskel
er ca. TTmm. Hayde pd terskel er ca. 10 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

Vurdering av avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pé& vétrommet hvor vann ikke vil gé til
sluk. Det er pdvist at heydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp memibran ved derterskel er mindre enn 25
mm. Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pd byggetidspunktet.

Det er avvik: Punktsjekk med vater viser fall mot sluket i dusjen. Utover i baderommet er gulvet stedvis i vater, har
motfaill (fall feil vei) eller har svakt fall mot sluk. Motfall méles ved deren og ved sisternen. Det har gétt et lite skall
av en flis i dusjen. Se bilde i rapporten.

Konsekvens/tiltak-Tiltak: Utbedring av pdviste avvik ber vurderes opp mot rehabilitering av hele rommet. Ved
fremtidig rehabilitering mé fallforholdene utferes etter gjeldende krav for & redusere risikoen for vannlekkasje til
tilstetende rom. | daglig bruk sé& fungerer badet. Dusjvann renner til sluk. Det er ved

eventuelle lekkasjer fra installasjoner utenfor dusjen man kan oppleve at vann ikke renner til sluk.

Baderom-Saniteerutstyr og innredning: Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.

Dusjbatteri med hé&nddusj. Opplegg for vaskesgyle. Vegghengt toalett med innebygget sisterne.
Vurdering av avvik: Det er ikke pévist tilfredsstillende lgsning for & synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne.
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Konsekvens/tiltak:Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen
ber jevnlig observeres. Uten dreneringslesning/lekkasjesikring kan lekkasjer pdgd over tid uten & bli oppdaget.
Dette kan fore til fuktskader i omkringliggende byggematerialer.

Folgende har fatt tilstandsgrad 3 av takstmann. Store eller alvorlige avvik: Baderom: Sluk, memibran og tettesjikt:
Stdlsluk i dusjen.

Vurdering av avvik:

-Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& membranigsningen og sluklasningen.

-Membran er over forventet levetid. Det er ingen kjente problemer med badet per i dag, men med alder gker
risikoen for plutselige brudd.

-Det er ikke membran bak innebygd sisterne.

Konsekvens/tiltak-Overvdk tilstanden jevnlig. For & fd tilstandsgrad O eller 1Tmé

tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nér dette er nedvendig er

vanskelig & si noe om. Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pd kvalitet,
installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli spre og sprekke

opp, noe som ferer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan

resultere i vannlekkasjer. Manglende membran i innebygget sisterne gir gkt fare for lekkasjer gjennom etasjeskille
ved eventuell lekkasje fra sisternen. Utbedring betyr i praksis rehabilitering av hele rommet. (Se ogsé pkt. om
fallforfold p& gulvet).

Det anbefales & montere dusjkabinett for god kontroll med dusjvann. Kostnadsestimatet gjelder rehabilitering av
hele badet siden det & bytte bare membran og sluk isolert sett ikke lar seg gjere.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Elektrisk anlegg: Sikringsskap i gangen med automatsikringer og 3 kurser med jordfeilbryter. Det er kursoversikt i
skapet, men denne mangler pdtegning av 3 kurser. 9 kurser.

Det er utfert el-kontroll av boligen i 2019 (av forrige eier). Det foreligger dokumentasjon pd kontrollen i form av
sluttkontroll, risikovurdering og samsvarserkleering. Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sparsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke
sammenlignes med en kontroll utfert av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet,
og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan
ha feil og mangler som en slik forenklet undersakelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pd denne risikoen,
og sk videre veiledning eller f& en fullstendig kontroll utfert av registrert elektrovirksomhet.

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

Spersmdil til eier: 2. Nér ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (@rstall)? Med totalt
rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre. 1991 Byggedr.

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfert av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet? Ukjent Det
finnes ikke noen fullgod oversikt fra tidligere eiere.

4. Er det elektriske anlegget utfert eller er det foretatt tilleggsarbeider pd det elektriske anlegget etter 111999?
Ja. Eksisterer det samsvarserkleering? Nei. Det er montert 2 lamper og festet kabel til lampe pd kjokken og lagt
inn en ny kurs i 2025. Arbeidet ble utfert av Boligelektrikeren. Det er fremvist fakturagrunnlag og sluttkontroll og
samsvarserkleering pd arbeidene.

Det er fremvist sluttkontroll og faktura fra OsloViken Elektro AS pd

utferte arbeider pd kjokkenet utfert i 2024. Samsvarserkleering

foreligger ikke.

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 &r? Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut? Nei

7. Har det veert brann, branntillep eller varmgang (for eksempel
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termiske skader pd& deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske anlegg? Nei

Generelt om anlegget:

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

Nei.

9. Er der synlig defekter pd kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet? Nei

Inntakt og sikringsskap:

10. Er det tegn pd at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sé langt dette er mulig & sjekke
uten & fjerne kapslinger? Nei

1. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer? Nei

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bor
det elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll? Ja. En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserkleering) pd anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales
denne utfert etter NEK 405). Kontakt registrert elektroinstallater. | felge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det
gis opplyshinger om inspektarens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet innen elektrofaget

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILI® OG SIKKERHET

Helse, milig og sikkerhet: Det er utfert en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i forhold i h.ht.
gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet heyde pé balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk
anlegg, brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten, men uten TG (tilstandsgrad). Ved
avvik er disse listet opp under dette

avsnittet i eget punkt. (Stdr det ingenting er det ikke avdekket avvik). Dette punktet inneholder tydelige og lett
synlige forhold ved boligen som &penbart kan pévirke helse, milig og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hoy, og det utferes ikke undersgkelser med sikte pd& &
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold
som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd befaringstidpunktet.
Vurdering av avvik: Rekkverket pd balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav. Rekkverk pd balkong
er mdilt til ca. 86 cm. Rekkverk skal vurderes etter dagens krav. Dagens krav er 100 cm. heyde opp til 10 meter
over bakken og 120 cm. pé balkonger som ligger hgyere enn 10 meter over bakken.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshayde opp til dagens forskriftskrav.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZAERING

Selger gnsker & trekke frem felgende i sin egenerkleering (utdrag):

TKjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet v&trommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rdte, lukt eller soppskader?
Svar: Ja. Beskrivelse: Mindre feil ved montering av en dusjder. Utbedret med silikon. Ingen lekkasje eller
folgeskader registrert. Mindre sprekker i fuger grunnet alder. Utbedret forlgpende, delvis av tidlig eier. Kun
estetisk/vedlikehold. Ingen lekkasje fer eller nd, og ingen kjente felgeskader.

2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pd bad/vétrom? Svar Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad.
Beskrivelse: 1. Montering av vask pd badet med ny blandebatteri. 2. Montering ny toalettskal 3. Montering speil og
dusjderer pd badet. Vedlikehold av fug.

Arbeid utfert av 1. NGF Rerservice AS 2. MB VVS 3. Egeninnsats

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

9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/réteskader/insekter/skadedyr pé eiendommen som rotter, mus, maur
eller lignende? Svar: Ja. Beskrivelse: Tidligere eier av leilighet for oss har formidiet felgende: "Leilighetene i
oppgangen var plaget av kakerlakker for ca. 20 &r siden. Dette ble st ved at sameiet leide inn profesjonell hjelp
fra skadedyrfirma. Det samme ble gjort i 2027, da flere oppganger i bygget fikk angrep av faraomaur.”

T Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pd el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Svar Ja, kun av fagleert. Beskrivelse: 1. Utfart ny kurs og komfyrvakt, ny kurs til ovn, byttet
4 stikkontakter og 1bryter pd kjokkenet. Byttet 2 dimmere pd

soverom og 1i stue. Installert ny stikkontakt p& soverom 10g 2 pd soverom 2, samt 2 stikkontakter i stue. 2.
Lamper pd kjokkenet er montert (over vask), og det er etablert ny kurs for disse

Arbeid utfert av 1. Oslo Viken Elektro 2. Boligelektrikeren.
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111 Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)? Svar: Ja

12 Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,
ventilasjon)? Svar: Ja. Beskrivelse Sist elkontroll var foretatt av forrige eier | 2019 av tidligere eier.

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

Beskrivelse: Tidligere eier av leiligheten har oppgitt felgende "Leilighetene i oppgangen var plaget av kakerlakker
for ca. 20 dr siden. Dette ble lpst ved at sameiet leide inn profesjonell hjielp fra skadedyrfirma. Det samme ble
gjort i 2027, da flere oppganger i bygget fikk angrep av faraomaur. "

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av eiers egenerkleering som felger
vedlagt i salgsoppgaven. Denne inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen.

MODERNISERING OG PAKOSTNINGER

Selger gjort av moderniseringer:

2024: Nytt lkea kjgkken med tilhgrende integrerte hvitevarer

| perioden september - desember 2024 er det lagt nytt gulv i leiligheten. Nye lister. Skiftet flere stikkontakter. Lagt
lamelifliser i tre pd balkong

2023: Pusset opp baderom med ny baderomsinnredning

Eier har i perioden 2022- 2023 Helsparkling av overflater utfert av G & G Malerservice AS. Maling er utfert som
egeninnsats.

RApporter og samsvarserkleeringer:

-Rapport fra elektriker sluttkontoll av arbeidet: ny kurs til ovn. byttet 4 stikkontakter og 1ny bryter pd kjokkenet.
Byttet 2 dimmere i bdde soverom og 1i stue. 1ny stikkontakt pé begge soverom og 2 stikkontakter i stue.
-Samsvarserkleering: Kjokken satt opp 2 lamper og festet kabel til lampe sikringsskap: satt inn ny sikring til
gangen fra boligelektrikeeren datert 23.04.2025

-Boligmappa: med registrering av ekstern elkontroll 2019

REGULERINGS- OG AREALPLANER

Boligen er regulert til boligformdl og omrédet rundt er regulert til bolig, forretninger, fellesarealer, vei og
allmennyttige formdl. Omrédet er regulert av S-3152 datert 20.12.1989. Gjeldende kommunedelplan: KDP-17 og
KDP-4.

Offentlige planer:

Gregnland - Bylivstiltak. Seknaden gjelder midlertidig stenging av gate for gjennomkjeringstrafikk og etablering av
et byrom med bymebler og beplantning i gata Grenland. Tiltaket er midlertidig og skal plasseres inntil 2 &r. Se
saksnummer: 202208381. Status: Tillatelse gitt.

Gronland 24 - P&bygg / tilbakefering av takkonstruksjon. Tiltaket omhandler en delvis tilbakefering av bygningens
opprinnelige oppbygging og takprofil med takark mot gate med vindu, og oppfering av solcellepanel pd nordre
takflate mot bakgdrd. Se saksnummer: 202302152. Status: Rammetillatelse gitt.

Grgnland 28 - Fasadeendring - Etablering av utvendig remningstrapp - Asylet. Seknaden omfatter oppfering av
en trapp for & sikre remningsforhold fra svalgangen i 2. etasje til bakkeplan. Trappen plasseres pd hovedfigyen
mot gst og er bestemt ut ifra dpninger mellom originale gelender i svalgangen. Se saksnummer: 202215862.
Status: Tillatelse gitt.

Grenland 30 - Etablering av lefteplattform. Se saksnummer: 202462118. Status: Venter pé tilleggsdokumentasjon.
Grgnland 30 - Montering av minibank i fasade. Se saksnummer: 202550832. Status: Mottatt sgknad
Olafiagangen - Oppfering av salgsvogn, lekehus og lekeapparat. Tiltaket gjelder midlertidig meblering pd torget

ved Oafiagangen, i Bydel Gamle Oslo. Tiltaket har en varighet pd to dr. Se saksnummer: 202306509. Status:
Tillatelse gitt.
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Smalgangen 1Smalgangen 1- oppfering av fasadeskilt - MENY
Siste dok. 22.12.2025 - Supplering av sak

Saksnr: 202523342

Gjelder omprofilering utvendig virkomhetsskilt.

Smalgangen 7 - Mulige ulovlige bygningsendsendringer og brannfarlige forhold
Siste dok. 22.12.2025
Saksnr. 20252342 og saksnr. 202521947

Smalgangen 9-Oppfaering av skilt-Normal Norge AS
Saksnr. 202512823

Gregnland 3 - Bruksendring fra elektroforretning til dagligvarebutikk - Grenland Frukt og Grent. Det sokes om
bruksendring av elektronikkbutikk til matbutikk og fasadeendringer. Butikkarealet er pé rundt 630m2. Tiltaket er
lokalisert i bydel Gamle Oslo. Det spkes om tillatelse i ettertid. Se saksnummer: 202306805. Status: Mottatt
soknad om ferdigattest.

Gronland 5 - Etablering av fettutskiller - Saray restaurant. Se saksnummer: 201416399. Status: Tillatelse gitt.
Grgnland 8 - Oppfering av midlertidig pergola. Se saksnummer: 202458284. Status: Mottatt sgknad.

Gronland 8 - Etablering av en midlertidig pergola pd gategrunn. Se saksnummer: 202314193, Status: Tillatelse gitt.
Gronland 12 - Bruksendring av del av 3. etasje fra kontor til appartementshotell. Tiltaket gér ut pd bruksendring av
ca. 106 kvm bruksareal fra kontorformdl til leilighetshotell med korttidsutleie, her skal det innredes 2 stk. to roms

leiligheter i 3. etasje, hver pd& 43 kvm BRA. Se saksnummer: 201903807. Status: Tilsyn gjennomfert.

Gregnland 12 B - Bruksendring til kjettforretning/slakteri med fasadeendring. Se saksnummer: 202456193. Status:
Venter pd tilleggsdokumentasjon.

Gronland 12 og 12 B - Bruksendring av 2.-4. etasje til hotell. Eiendommen ligger pé& Grenland ved Grgnland
T-banestasjon og Grenland Torg. Seknaden gjelder bruksendring fra forretning og kontor til hotell. Det blir i alt 50
hotellrom fra andre til fjerde etasje. Eksisterende restaurant i ferste etasje opprettholdes, men far en
hotellresepsjon i lokalet. Restauranten vil i tillegg fungere som frokostsal for hotellet. Se saksnummer: 201613898.
Status: Igangsettingstillatelse gitt.

Grgnland 14 - Fasadeendring i l.etasje - Innsetting av ny inngangsder til restaurant i fasade mot gate. Se
saksnummer: 200905446. Status: Tillatelse gitt.

Gronland 14 - Bruksendring fra restaurant til dagligvarebutikk. Se saksnummer: 202011885. Status: Rammetillatelse
gitt.

Gronland 14 - Bruksendring av loftsetasje til kontor og garderober. Se saksnummer: 202311744. Status: Venter pd
tilleggsdokumentasjon.

Gronland 14 - Etablering av ny inngang og innvendige arbeider. Se saksnummer: 201808773. Status: Endret
tillatelse gitt.

Gronland 15 - Oppfering av fasade- og uthengsskilt - Brilleland. Se saksnummer: 202110522. Status: Tillatelse gitt.

Grgnland 16 - Bruksendring av kontorbygg til hotell. Se saksnummer: 201803492. Status: Mottatt seknad om
brukstillatelse.
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Grgnland 18 - Bruksendring til restaurant. Seknaden omfatter en bruksendring av en restaurant i Grenland 18 i
bydel Gamle Oslo. Det sgkes om & koble to lokaler sammen via en hulltagning av beserevegg. Etter bruksendringen
vil bruksareailet til lokalet vaere p& 120m? og ha totalt 3 arbeidstakere. Bygget er pd gul liste. Se saksnummer:
202217711. Status: Tillatelse gitt.

Gronland 18 - Bruksendring til servering - Gofalafel. Saknaden gjelder bruksendring av naeringslokale til
matservering (take-away) i Grgnland 18. Tiltaket medferer ingen utvendige visuelle endringer. Ansvarlig seker
oppgir at lokale ikke skal ha sitteplasser og omfatter kun take-away av mat. Se saksnummer: 202217812. Status:
Tillatelse gitt.

Gronland 18 - Bruksendring fra butikk til servering - Mini Bazar. Seknaden gjelder bruksendring av
neeringslokale(butikk) til matservering med take-away i Gregnland 18. Tiltaket medferer ingen utvendige visuelle
endringer i vindu eller fasade ellers. Se saksnummer: 202302067. Status: Tillatelse gitt.

Grenland 18 - Bruksendring til uteservering. Seknaden omfatter etablering av uteservering pd takterrasse i 2.
etasje. Uteserveringen blir en del aveksisterende bevertningslokale i bygningen. Tiltaket medferer fasadeendring i
form av endring i utforming pd rekkverk. Se saksnummer: 201307354. Status: Igangsettingstillatelse gitt.
Guneriuskvartalet (Brugata 6 - 14, Lybekkergata 2, Stenersgata 16 - 24, Storgata 32) - Planforslag sendt til politisk
behandling - Forretning, hotell og bolig. Det foreslds & legge til rette for en utvikling av Guneriuskvartalet med en
utnyttelse p& 56 400 m2 BRA over , 13 000 m2 BRA under terreng og en makshgyde pd 42 meter. Det sikres at det
etableres ca. 70-80 boliger innenfor kvartalet. Planomrddet foreslds regulert til bolig, forretning, annen offentlig
eller privat tjenesteyting (kino, undervisning, treningssenter, helse- og velveererelatert virksomhet, administrasjon,
konsulentvirksomhet, virksomhet med allmennyttig formdl, galleri), kontor, hotell, overnatting, bevertning og annen
naering (konferansesenter). Bevaringsverdig bebyggelse i Brugata og Stenersgata foreslds regulert til
hensynssone bevaring kulturmilje. De gullistede bygningene med adresse Stenersgata 22 og Lybekkergata 2
foreslds revet. Guneriustdrnet med henvendelse mot Storgata foreslds beholdt, noe som sikres ved
bestemmelsesgrense med tilhgrende bestemmelse. Det reguleres ikke til bevaring da det ikke er pd gul liste.
Bygningens arkitektoniske kvaliteter forsterkes og videreutvikles, og foreslds pdbygget med to etasjer. Det legges
ogsdé opp til at Brugata 14, pd hjernet mot Lilletorget, beholdes og videreutvikles til boliger, selv om det ikke har
bevaringsverdig. Det sikres at den nye bebyggelsen fdr en dpen og bymessig henvendelse mot gatene, med
innganger og utadrettede funksjoner. Det arkitektoniske hovedgrepet skal bidra til & gjenskape en
kvartalsstruktur med bygningsvolumer og fasadeinndeling som gjenspeiler eiendomsstrukturen i et tradisjonelt
Oslokvartal. Det reguleres for & etablere passasjer og et torg i midten av kvartalet som skal opparbeides
tilgjengelig for allmennheten. Det etableres ikke bilparkering i kvartalet. Brugata foreslds regulert til gatetun med
gode kvaliteter for gdlende og et atskilt sykkelfelt. Varelevering til eksisterende virksomheter i Brugata
opprettholdes. Se saksnummer: 201507250. Status: Sendt Byrddsavd.

Jernbanetorget 1- Nye Oslo S - Ny stasjon med mer (Christian Frederiks plass, Nordisk lys hotell/nsering) -
Detaljregulering. Plansamarbeidet for kollektivknutepunkt Oslo S ble etablert med utgangspunkt i mgte mellom
jernbanedirekter og byutviklingsbyrdd 27. septemiber 2071. Bakgrunnen for motet var Omrédeprogram Oslo S, hvor
muligheten for bussterminal over sporomrddet pé Oslo S var et sentralt tema. Det ble etter nevnte mgte
opprettet et plansamarbeid mellom Jernbaneverket og Oslo kommune v/ Plan- og bygningsetaten. Rom Eiendom,
Ruter, Bymiljgetaten, Statens vegvesen og Akershus fylkeskommune ble invitert med i plansamarbeidet. Se
saksnummer: 201510215. Status: Planforslag mottatt/utarbeidet.

Lilletorget 1- offentlig ettersyn - Nybygg - Vaterlandsparken. Plan- og bygningsetaten avslo & legge
planforslaget for Lilletorget 1ut pd offentlig ettersyn, jamfer pbl. § 12-11 da planforslaget er vesentlig i strid med
foringene og ensket utvikling for omrédet. Avslaget begrunnes med at forslaget etter vér vurdering ikke
samsvarer med kommuneplanens arealdel fra 2015, feringer gitt i omrdde- og prosessavklaringen og referat fra
oppstartsmete, feringer for heyhus som beskrevet i Strategi for hayhus, vedtatt 2023 og Omrddeprogram for
Oslo S fra 2012. Planforslaget kan sees i 3D-modell med lenke under kapittel 2.4 «Beskrivelse av planforslaget» i
dette dokumentet. Se saksnummer: 201603972. Status: Lagt ut til hering/off.ettersyn.
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Olafiagangen 3 - Bruksendring og etablering av teknisk rom for nytt signalutstyr til t-banen. Seknaden gjelder
bruksendring og etablering av teknisk rom for nytt signalutstyr (CBTC) for Tbanen ved Grgnland T-bane i
Olafiagangen 3, i bydel Gamle Oslo. Se saksnummer: 202457157. Status: Tillatelse gitt.

Olafiagangen 5 - Endring av virksomhetsskilt - Posten. Se saksnummer: 200814381. Status: Tillatelse gitt.

Smalgangen 1- Ominnredning av miligrom. Seknaden omfatter etablering av et felles miljgrom for
neeringsseksjonene i kvartalet. Tiltaket er lokalisert i bydel Gamle Oslo. Se saksnummer: 202210317. Status:
lgangsettingstillatelse gitt.

Schweigaards gate 10 m.fl. (Galleri Oslo). Forslagsstillers ambisjon, og hensikten med prosjektet, er & endre Galleri
Oslo til & bli et attraktivt, levende og &pent byomrdéde. | 2017 besluttet eierne av Galleri Oslo & gjennomfere et
parallelloppdrag for & utforske hvilke muligheter rivning av dagens Galleri Oslo kunne gi for byutvikling i omrédet.
Grunnlaget for initiativet var Omrédeprogram for Oslo S som ble vedtatt i 2012. Fem arkitektkontor deltok, og
eierne valgte & gd videre med A-labs prosjekt «Soulsides. En videreutvikling av A-labs prosjekt fra
parallelloppdraget ligger til grunn for planinitiativet.Se saksnummer: 202103235. Status: Fastsatt program for
planarbeidet.

Smalgangen 22 - Oppfering av fallsikringstak - Barnehage. Tiltaket gjelder etablering av et understgttet tak over
forste etasje. Taket strekker seg i underkant av tre meter ut fra fasaden, og skal fungere som et sikringstiltak for
fall fra balkonger i etasjene over. Se saksnummer: 202110390. Status: Tillatelse gitt.

Smalgangen 31 - Utvidelse og bruksendring av areal fra parkering til naering, fjerning av trapp og tetting av hull
mellom 1. og 2. etasje. Se saksnummer: 202462247. Status: Venter pd tilleggsdokumentasjon.

Smalgangen 49 - Bruksendring fra parkeringsformdll til neering. Se saksnummer: 202207436. Status: Tillatelse gitt.

Toyenbekken 10 A - Bruksendring fra forretning til bolig. Etablering av boligareal i 2. etasje. Seknaden omfatter
bruksendring og ombyggingsarbeider i 2 etasje, da det er onskelig & etablere en ny boenhet i del av denne
etasjen. Dagens 2 etasje bestdr av en leilighet og et mindre lokale som disponeres av forretningen i 1 etasje.
Arealet som gnskes bruksendret til bolig er i dag godkjent som butikk og lager. Lokalene er uhensiktsmessige i
forhold til bruk, og har stdtt ledig i mange &r. Se saksnummer: 202453905. Status: Venter pd
tilleggsdokumentasjon.

Toyenbekken 10 D - Bruksendring og ombygging i 2 og 3 etasje, etablere én boenhet - Tidligere adresse:
Gronlandsleiret 1. Seknaden omfatter bruksendring og ombyggingsarbeider i 1, 2 og 3 etasje, da det er gnskelig &
etablere én boenhet i 2 og 3 etasje, med eksisterende inngang fra bakgdrden i 1 etasje. Bygningsvolumet i to
etasjer mot ost, er regulert til riving i reguleringsplanen for & legge til rette for felles uteareal. Det er gitt
dispensasjon fra riving av bakgdrdsbygningen, samt opparbeidelse av deler av uteoppholdsarealet. Bygningen
som ikke rives er 10.9 m2. Felles regulert uteoppholdsareal i reguleringsplan er 836 m2. Vilkar for tillatelse for
tiltaket er at tilgjengelig uteoppholdsareal(320 m2) oppgraderes i trdid med reguleringsplanens krav til
uteoppholdsareal. Se sakshummer: 201915023. Status: Mottatt seknad om brukstillatelse.

Toyenbekken 14 - 16 - Oppfering av gjerde i bakgdrden. Se saksnummer: 200905485. Status: Mottatt seknad om
ferdigattest.

Vi anbefaler alle interessenter & sette seg inn i reguleringskartet og bestemmelsene. Utsnitt av reguleringskart
med bestemmelser kan ses hos meglerforetaket. Dersom det er gnskelig med ytterligere opplysninger knyttet til

reguleringsforhold s& oppfordrer vi interessenter til & kontakte Oslo kommune.

OPPVARMING
Oppvarming: Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvet. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.
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Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, felger med uansett festemdte.
Frittst&iende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfelger ikke. Det folger ikke med varmekilder i rom
som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pé visning.

TV/INTERNETT/BREDBAND
Sameie har inngdtt avtale om kollektiv levering av internett fra Telia. Uttaket er plassert i stuen. Internett
grunnpakke inngdr i felleskostnadene. De ndvaerende eierne har ikke hatt tv-abonnement.

PARKERINGSFORHOLD

Sameiet har avtale med Grenland Torg P-hus om rabattert beboerparkering. Parkeringsanlegget ligger i Kjelleren
under leiligheten, med heisadkomst. Gjeldende md&nedspris pr. 05.03.2026 er ca. kr. 1895,- pr. mnd. (mottatt av
selger)

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

BARNEHAGE/SKOLE/FRITID

Barnehage:

Gronland Torg barnehage (1-5 &r) 2 min, 0.2 km
Breigata barnehage (1-5 ér) 4 min, 0.3 km

Lille Grenland barnehage (0-2 &r) 4 min, 0,4 km

Skoler:

Vahl skole (1-7 kl.) 9 min, 0.8 km

Toyen skole (1-7 Kl.) 12 min, 0.9 km
Mgllergata skole (1-7 kl.) 13 min, Tkm
Sofienberg skole (8-10 kl.) 18 min, 1.4 km
Jordal skole (8-10 kl.) 19 min, 1.6 km
Hersleb videreg&ende skole 10 min
Heltberg gymnas 12 min, 0,9 km

OFFENTLIG KOMMUNIKASIJON

Buss:

- Linje 37 Fra Tayengata

- Linje 60 fra Norbygata

- Oslo bussterminal med en rekke forskjellige ruter
- Linje 31,390E, 30, 31E med flere fra Hausmanns bru

T-bane

Alle linjer fra Grgnland Torg-midt i hjertet av Grgnland. Buss 37,70 og 34 Kjgrer gjennom eller forbi Grgnland. Trikk
kan du enkelt ta fra flere av nabogatene. Kort gange fra Grenland ligger Oslo Sentralbanestasjon og
Jernbanetorget, Norges sterste og viktigste trafikknutepunkt. Oslo bussterminal ligger ikke langt fra leiligheten.
Gronland har sykkelfelt i begge retninger, og ligger innenfor gangavstand til hele Oslo.

ADGANG TIL UTLEIE

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 degn drlig er ikke tillatt i dette sameiet. Grenlandshagen
boligsameie har regulert kortere tid for korttidsutleie i henhold til vedtektene. Med korttidsutleie menes utleie i
inntil 30 degn sammenhengende. Grensen pd& 90 degn kan fravikes i vedtektene og kan i sé fall settes til mellom
60 og 120 dogn. Dette er gjort i dette sameiet. Styret sier ogsd at det er viktig & felge ordensreglene og
vedtektene her og at det holdes en bra standard.

Utleie skal alltid godkjennes av styret. Gebyret for utleie av seksjon kr 800 kroner pr. utleieforhold som sendes ut
fra styret.
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FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det ble gitt ferdigattest p& bygningen den 04.05.1994.

RADONMALING

Eier er ansvarlig for at leiligheten har forsvarlige radonverdier. Bare leiligheter med bakkekontakt, eller i etasjen
over dette, ber mdle radon. Det er derfor ikke nedvendig & dokumentere forsvarlige radonverdier for denne
leiligheten.

INNHOLD

Leiligheten ligger i byggets 3 etasje med enkel tilgang via heis eller en trapp opp fra inngangsderen. Entre,
kjokken, stue, 2 soverom og baderom. Balkong pd ca. 3,5 kvm. Vegg mellom balkong og leilighet skal medtas i
arealet som BRA-b. Gulvarealet pd balkongen er ca. 3,4 m2. Godt med oppbevaringsplass i loftsbod pd ca. 3,7 m2
Boden er merket med 196. Bod er pdvist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av sameiet.

Vedlagte plantegninger er ikke mdlbare. De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport datert 23.02.2026,
utfert av Erik @yum .

STANDARD

Velkommen til Smalgangen 19 presentert av Kari Skottun i Notar. Dette er en lun og lekker 3-roms selveierleilighet i
byggets 3. etasje, med enkel adkomst via heis eller kun én trapp opp fra inngangsder. Her bor du supersentralt,
med servicetilbud, butikker og fasiliteter rett utenfor deren. T-bane og buss finnes i umiddelbar nserhet, og det er
kort gangavstand til Bjervika, Serenga og Oslo Sentralstasjon.

Leiligheten har en sveert praktisk og gjennomtenkt planlesning bestéende av entré, stue med dpen
kjokkenlasning, bad og to soverom. Soverommene er smart plassert i hver sin ende av leiligheten, noe som gir
gode muligheter for privatliv - perfekt for de fleste og ogsd to som kjgper sammen, sgsken eller venner som
onsker & eie bolig i fellesskap.

Boligen er vesentlig oppgradert de senere drene. | 2024 ble det installert nytt IKEA-kjokken med tilhgrende
hvitevarer. Det er lagt nytt laminatgulv og nye lister. Overflater er helsparklet av fagfolk og malt i en dus og
behagelig fargepalett (egeninnsats). Flere stikkontakter er skiftet, og pd balkongen er det lagt treheller som gir et
harmonisk og innbydende uttrykk. Her fér du en innflytningsklar og moderne leilighet med attraktiv beliggenhet
med koselig innredning og lun fargepalett.

Det er utfert el-kontroll av boligen i 2019 (av forrige eier). Det foreligger dokumentasjon pd kontrollen i form av
sluttkontroll, risikovurdering og samsvarserkleering

Det er ogsd utarbeidet en utleievurdering pd kr. 21500 fra Utleiemegleren som ligger vediagt i salgsoppgaven. Er
det behov for parkeringsplass er det flere til leie og til salgs i omrédet.

Selgers egne ord: "Vi har trivdes veldig godt p& Grenland. Beliggenheten er sentral, med kort avstand til det
meste og gangavstand til togstasjonen, som vi bruker daglig til jobb. Grenland er et hyggelig og levende omréde
& bo i, og vi har seerlig satt pris pd& neerheten til grannsaksbutikker og gode spisesteder.”

Stue: Romslig stue mailt i delikate og tidsriktige fargetoner, med gode mgbleringsmuligheter for béde sofagruppe,
spisebord og evrig innredning etter behov. Mulighet for stort spisebord for hyggelige sammenkomster med
venner og familie. Den delvis &pne Izsningen bidrar til en luftig og behagelig romfelelse. Fra stuen er det utgang til
innglasset balkong. Overflatene ble helsparklet i perioden 2022-2023 av G & G Malerservice AS. Laminatgulv ble
lagt i 4. kvartal 2024 som gdr gjennom hele leiligheten med listefri adkomst til rommene for et mer semigst preg.
Lister lagt i perioden 2022-2023.

Balkongen er et deilig oppholdssted i sommerhalvdret. Sommerstid kan du épne innglassingen, slik at du slipper

inn frisk luft og kan nyte solen. Den innglassede balkongen har et gulvareal pd ca. 35 kvm og vender mot ost.
Selger har lagt lamellfliser i tre p& gulvet, noe som gir et lunere og mer innbydende uttrykk. Her er det plass til en
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liten sittegruppe og grenne planter som skaper en hyggelig atmosfaere. Ifglge selger har balkongen morgensol
frem til ca. kl. 13 midtsommertid.

@nsker du mer sol, kan du benytte den frodige og innbydende bakgdrden som er en oase midt i byen. Denne har
stor gressplen og diverse buskevekster med benker og sittegrupper til glede for beboerne.

Kjokken: Moderne og stilrent IKEA-Kjokken fra 2024 med glatte fronter i en delikat fargetone og gjennomferte
detaljer. Benkeplate i laminat med oppvaskkum og ettgreps, svingbart blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt med
induksjonstopp, innebygget stekeovn, integrert kjole-/fryseskap og oppvaskmaskin. Det er installert bdde
komfyrvakt og lekkasjestopper for gkt sikkerhet. Ventilator er tilkoblet kanal. Kjokkenet ligger i &pen lesning mot
stuen, noe som gir en luftig og sosial romfelelse, samtidig som det er naturlig tillbaketrukket i en egen nisje.
Lesningen er sveert arealeffektiv og byr pé rikelig med benkeplass og gode oppbevaringsmuligheter.

Baderom: Romslig delikat flislagt baderom med lyse fliser fra byggedr 1991. Badet er baderomskabin. En
baderomskabin er en forné&ndsprodusert del som settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pd stedet, ofte
som et totalt og ferdig bad. | perioden 2022-2023 har selger oppgradert baderommet med nytt speil, servant
med blandebatteri, dusjderer og nytt vegghengt toalett for et mer moderne og delikat preg. Ny servant er
installert av NGF Rerservice AS og toalettskdl er montert av MB VVS. Speil og dusjderer er montert som
egeninnsats. Det foreligger kvittering pé utfert arbeid. Opplegg for vaskemaskin for en mer praktisk hverdag. Eier
opplyser at det ikke har veert problemer med badet. Badet har avtrekksventil med mekanisk avtrekk samt spalte
under baderomsder for overstremning av Iuft.

2 Soverom: Leiligheten har to romslige soverom, begge med god plass til dobbeltseng og garderobelasning. Det
medfglger garderobeskap i handelen, noe som gir gode oppbevaringsmuligheter. Begge rommene er malt i
delikate og lune fargetoner som skaper en rolig og behagelig atmosfaere - perfekt for en god natts sevn.
Soverom 2 egner seg utmerket som barnerom, gjesterom, hiemmekontor - eller en fleksibel kombinasjon etter
behov. Rullegardiner pé vinduene pd soverommene.

-Rapport fra elektrikter sluttkontoll av arbeidet: ny kurs til ovn. byttet 4 stikkontakter og 1ny bryter pé kjokkenet.
Byttet 2 dimmere i bdde soverom og 1i stue. 1ny stikkontakt p& begge soverom og 2 stikkontakter i stue.
-Samsvarserkleering: Kjokken satt opp 2 lamper og festet kabel til lampe sikringsskap: satt inn ny sikring til
gangen fra boligelektrikeeren datert 23.04.2025

-Boligmappa: med registrering av ekstern elkontroll 2019

Gulv: Laminat pd gulvene og fliser pd baderom.

Veggflater: Malte flater og flislagte vegger baderom.

Himling: Malt himling med synlige elementskjater. Det kan forekomme enkeltebruksmerker etter bruk, veggfester
etc. Eier har i perioden 2022-

2023 utfert helsparkling, maling av veggflater. Sparkling ble utfert av G & G Malerservice AS. Maling er utfert som
egeninnsats. | perioden september - desember 2024 er det lagt nytt gulv i leiligheten.

HVITEVARER
Felgende hvitevarer medfolger: Integrerte hvitevarer

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

Tilbehersliste folger vedlagt i prospekt.
INNBO OG LOSORE
Medfolger: Alle garderobeskap, lamper (utenom lampe over spisebord og vegglamper/ nattbordslamper pé

soverom), all kjgkken -og baderomsinnredning, brannslukningsapparat, alle rullegardiner p& soverommene.

Medfolger ikke: Lampe over spisebord og vegglamper/ nattbordslamper pd soverom. Hvite vegghyller i stue,
vaskemaskin og terketrommel folger ikke med.
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Dersom det er gnskelig er det mulig & kjepe enkelte mabler i henhold til avtale med selger.
Hyller og oppheng som blir tatt ned vil medfere hull i veggen. Leiligheten overtas med dette.

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 lasere 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 inngditt. 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.

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: 65 m?
BRA - e: 4 m?
BRA - b: 4 m?
BRA totalt: 73 m?

Bruksareal fordelt pd etasje

3. etasje

BRA-i: 65 m? Bad, stue, kjokken, 2 soverom, gang,
entré

BRA-b: 4 m?

6. etasje

BRA-e: 4 m? Loftsbod

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMALING
Himlingshayde er ca. 240 cm. i stuen.

Innglasset balkong er medtatt i bruksarealet som BRA-b. Vegg mellom balkong og leilighet skal medtas i arealet
som BRA-b. Gulvarealet pd balkongen er ca. 3,4 m2

Loftsbod pd ca. 3,7 m2. Boden er merket med 196. Bod er pdvist av eier. Boder utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet
og dette kan pdvirke boligens BRA.

Aredlet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per
1. jonuar2022. Bo3d har stétt

for prosessering av réfilen og utarbeidelse av mdisatt plantegning og arealer til bruk i rapporten. Det er benyttet
3D-skanner av typen Leica

BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen og gir
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dermed grunnlag for ngyaktig
maling.

Lovlighet: Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.

Nyere hé&ndverkstjenester: Er det ifglge eier utfert hdndverkstjenester pd boligen siste 5 &r? Nei

OKONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 5 590 000,-

INFO EIENDOMSSKATT

Oslo kommmune har innfert eiendomsskatt fra og med 2016. Skattesatsen for 2020 er fastsatt til 3 promille og det
er vedtatt et bunnfradrag pé 4 millioner kroner. Ved salg kan det bli eiendomsskatt pd boligen. Ta kontakt med
Eiendomsskattekontoret eller megler for neermere informasjon om beregning av avgiftsgrunniag og
eiendomsskatten.

FELLESKOSTNADER
Kr. 4 157-/mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER

Totale felleskostnader pr. Ménedlig intervalll: 4 156,35,-
Herav: Pr. dags dato:

Akonto fjernvarme/varmtvann kr. 87150

Renovasjon kr. 309,10

Avsetning vedlikeholdsfond Bolig kr. 289,-

Felleskost bolig kr. 2 514,75

Internett kr. 172,-

Den enkelte seksjonseier md selv serge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lesere.

Fjernvarme og varmtvann til seksjoner avregnes en gang i dret, innbetales akonto pr mnd. Alt vil avregnes mot
eksisterende eier, det blir opp til eier & gjere opp med tidligere eier. Akonto strem boliger ble stoppet pr 1.7.2025
da de fikk egne strammdlere for det.

Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmdneden, med mindre overtakelsen skjer den 1.i mdéneden.
Foretningsferer forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjersmdaneden.

| folge driftsleder i sameiet er det prat om & fikse noen balkonger etterhvert. Megler har forsekt & fé& tak i styret
for & here om det er planlagt noe vediikehold som vil medfere okte felleskostnader/fellesgjeld. Megler har ikke
mottatt svar fra dem pt.

FORMUESVERDI - PRIMAR
Kr. 1597 605,- som primeerbolig for 2025

FORMUESVERDI - SEKUNDAER
Kr. 6 390 418,- som sekundaerbolig for 2025

INFORMASJON OM FORMUEVERDI

Basert pd prisantydning har Skatteetatens boligkalkulator beregnet boligens formuesverdi til her nevnte
formuesverdi, nér boligen benyttes til primaerbolig. Det er tatt utgangspunkt i en beregnet markedsverdi pd kr.
6.390.418,- . Det tas forbehold om at denne kan veere mangelfull eller feil.
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OMKOSTNINGER
kr. 5 590 000,- (Prisantydning)

kr. 11 900,- (Boligkjgperforsikring Séderberg & Partners)
kr. 139 750,- (Dokumentavgift)

kr. 545,- (Tinglysing skjote)

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

kr. 152 740,- (Omkostninger totalt)

kr. 5742 740,- (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
overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/230/421/196:

17.07.1990 - Dokumentnr: 43532 - Erkleering/avtale
Erkl. ang. nettstasjon nr.592 med div. best.Kan ikke
avlyses uten samtykke fra Oslo Lysverker.
Overfort fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:421

Gjelder denne registerenheten med flere

27.07.1990 - Dokumentnr: 45571 - Erkleering/avtale

Oslo Kommune eller den som Ok utpeker har rett & drive
barnehage utenders begrenset til 502 m2 . Div best.
Overfort fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:421

Gjelder denne registerenheten med flere

FORSIKRINGSSELSKAP
Gjensidige Forsikring

POLISENUMMER
89770746

OM SAMEIET

Sameiets navn er Sameiet Grenlandshagen. Sameiet er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med
organisasjonsnummer 982 991803 og ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune, med adresse Smalgangen 1- 49
og Teyenbekken 15-19. Seksjonseiere i gnr. 230, bnr. 421 Oslo utgjer Sameiet Gronlandshagen.

Gronlandshagen bestdr av 298 boligseksjoner, 21 naeringsseksjoner (herav ett P-hus (parkeringsseksjon) og en
barnehageseksjon), samt en seksjon for administrasjon.
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Sameiet Gregnlandshagen bestdr av 320 eierseksjoner som fordeler seg slik: 298 boligseksjoner, 19
naeringsseksjoner, 1barnehage (neering), 1p-hus (naering) og 1sameieseksjon (eies av sameiet og er & anse som
fellesareal).

Sameiet har egen nett-side www.gronlandshagen.no
Styregodkjennelse sendes til driftsleder@gronlandshagen.no
Forretningsfaerselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS.
Sameiets revisor er BDO AS.

Pt. er i felge forretningsferer ca. 50% av seksjonene registrert som utleid.
Vibbo: Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pd Vibbo.no. Her finner
du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon.

Sameiet har vaktmester og driftstekniker. Kontakt vaktmester straks dersom problemer med vann, varme etc. TIf.
nr. fellestjenester: 22 17 75 10. Prinsdal Malerservice er engasjert 4 dager i uken for & bistd drifts-organisasjonen
med sgppelhdndtering.

-Styret informerer at felgende er utfert i 2025:
-Installert AMS mdilere i alle leilighetene.

Fremtidige planer i 2025. Styret har felgende fremtidige planer:

-Ferdigstille utskiftning av heiser i alle oppganger, samt heisene til parkeringshuset
-Implementering av lekkasjesikring

-Karlegging av membraner pé balkongene

-Energitiltak, herunder vurdere oppgradering av SD anlegg

-Videre oppfelgning av setningsproblematikk, med Igpende vurdering av behov for utbedringer.

@konomi:

Sameiet Grgnlandshagen har satt i gang og gjennomfart flere store prosjekter i 2023 og 2024:

- Det er utfert omfattende arbeider pé taket i 2023 og 2024, herunder utferlig sjekk, utbedring av skader, rens av
tak og nedlgp, impregnering, utskifting av pipehatter og rekkverk, montering av mgnebdnd. (Av dette var det
kostnader pd& 1.930.000 som hadde forfall i 2024.)

-Etter flere lekkasjer, var det nedvendig & gjere noe med taket. Arbeidene ble utfert av Solid Eiendomsservice AS.
Styret forventer at taket vil klare seg i ca. 20 &r fer det vil veere behov for nye, vesentlige utbedringer.

-Alle oppgangsdarene i sameiet ble skiftet ut i 2024.

-Det sterste prosjektet styret har satt i gang er utskifting av alle de 12 heisene i sameiet.

-Bygningsmessige arbeider til LBU AS

-Styret har ogsd serget for fortsatt oppfelging av setningene i eiendommen. | 2024 ble det foretatt to nye
mdlinger av Nerdrums Opmaaling og to leiligheter ble vurdert av Multiconsult. Det vil gjeres ytterligere oppmdling
og oppfelging av setningene i 2025 med Igpende vurderinger av behov for utbedringer.

-Tilstandsrapport med vedlikeholdsplan utarbeidet av OPAK

Sameie har ogs@ noen komplekse utfordringer:

Sameiet ligger i Oslo sentrum og det er utvist noe bekymringer fra noen av seksjonseierne pd bakgrunn av dette:
-Mer enn 50% er utleieleiligheter. Noen av disse er kortidsutleie - type airbnb

-Ombygging av seksjoner for & huse flere som er i strid med boligforskriften og hva den tillater.

-Trafikk av "ukjente" som er knyttet til den ulovlige hotelldriften. Det er ogsé trukket frem at det har skjedd at det
er rus-bruk/omsetning i nasermiljiget, dels ogsd inne i bygningsmassen (parkeringsseksjonen).

-Det er gnske om & bedre samarbeidet med tvillingsameiet Gronlandstunet.

Sameiet Grgnlandshagen og Sameiet Grgnlandstunet utgjer sammen med den kommunale brosteinsbelagte
gégaten Smalgangen det som betegnes som Grgnlands Torg.
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KOMMENTAR FELLESGJELD
Det foreligger i folge forretningsferer pt. ikke fellesgjeld i sameiet.

LANEBETINGELSER FELLESGJELD
Det er ingen 1&n registrert for selskap per 12.09.2024.

ANDEL FORMUE
Kr. 17 586 ,- pr. 3112.2024

REGNSKAP/BUDSJETT/KOSTNADS@KNINGER

Innkalling/referat fra siste generalforsamling og regnskap/budsjett er innhentet og ligger vedlagt i
salgsoppgaven. Arets resultat er negativt p& grunn av store utgifter til utskifting av heiser, oppgangsderer og
utbedring tak. Ingen av disse postene er aktivert i regnskapet og underskuddet er derfor stort. Styret foreslar at
dretsunderskudd dekkes av egenkapitalen. Til tross for ekstraordineert store utgiftsposter og negativt resultat,
har sameiet fortsatt solid gkonomi.

Totalt er regnskapet avsluttet med et underskudd pd 6.317.954 kroner. @konomien i sameiet er likevel fortsatt
solid og forventet egenkapital etter at heisprosjektet er fullfert er ca. 7 millioner.

SIKRINGSFOND
Sameiet er ikke tilknyttet sikringsfond. Sameiet har imidlertid legalpant i seksjonen, og manglende betaling av
felleskostnader kan dermed tvangsinndrives av sameiet.

FORRETNINGSF@RER
Obos Eiendomsforvaltning AS

FORKI@PSRETT
Det praktiseres ikke forkjopsrett i sameiet.

STYREGODKJIENNELSE

Sameiet praktiserer styregodkjennelse av ny sameier. Kjgper er forpliktet til & gjennomfere handelen uavhengig
av om Kjeper pd overtakelsestidspunktet er godkjent av sameiet som ny sameier. Risikoen for & bli godkjent som
ny sameier pdhviler kjgper. Dersom kjgper pd overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny sameier, har kjgper
dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk.

Nekter sameiet & godkjenne erververen som seksjonseier, mé& melding om dette komme fram til erververen
senest 20 dager etter at seknaden om godkjenning kom fram til sameiet. | motsatt fall skal godkjenning regnes
som gitt, i henhold til sameiets vedtekter. Erververen har ikke rett til & bruke seksjonen for godkjenning er gitt eller
det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve seksjonen.

DYREHOLD
Dyrehold er tillatt innenfor gjeldende lover og regler.

Personer med ansvar for dyr plikter & ha kontroll med dyret ved bruk av bdnd eller p& annen mdte, slik at dyret
ikke er til fare eller sjenanse. Etterlatenskaper mé fijernes straks. Dyrehold til urimelig sjenanse for andre mé straks
bringes til oppher. Se ogsd politivedtekter rundt hundehold.

Merking: Dyr, herunder katter, skal veere merket med eiers navn og telefonnummer.
Lufting: Hunder skal holdes i bdnd ogsd i sameiets arealer, og lufting i sameiets fellesarealer er forbudt. Sameiet
har tilgang til luftegdrd for dyr mellom Sameiet Grenlandshagen og Galleri Oslo.

VEDTEKTER/HUSORDENSREGLER

Vedtekter og husordensregler er innhentet og er vedlagt denne salgsoppgave.
Reglene hdndheves av vekter, vaktmester, driftsleder og styret. Neering v/senterledelsen skal rapportere avvik
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naeringsseksjoner. Regelbrudd kan i siste instans medfere pdlegg om salg av seksjon etter § 26 i
Eierseksjonsloven.

Bestemmelser i husordensregler som er seerlig verdt & bemerke seg: Salg/utleie: | h.hit. vedtekter skal ny eier eller
leietaker godkjennes av styret. Seknadsskjema eierskifte og utleie finnes via hjiemmesiden, boligperm.no eller
sameiet. Uregistrerte leietakere kan bortvises fra sameiets grunn. Eiers ansvar ved problemer: Seksjonseier vil
kunne métte st& ansvarlig nér leietaker ikke folger gjeldende regler. Spesielt pdpekes hensetning av mabler og
avfall i oppgang ved utflytting hvor kostnad vil belastes eier. Sprékproblemer er eiers ansvar, og utgifter til
nedvendige tolketjenester belastes eier.

Utleie skal alltid godkjennes av styret. Gebyret for utleie av seksjon kr 800,- pr. utleieforhold som sendes ut fra
styret.

Skilting: For & gjere det enkelt & finne frem og lette postbudets arbeid, samt opprettholde et godt inntrykk av
inngangspartier, skal skilting veere ensartet (ugyldige skilt fjernes). Skilting er obligatorisk og korrekt type skilt blir
levert av sameiet.

Flytting, heisbruk og tralleutldn: Ved utflytting skal det varsles til sameiet god tid i forkant. Traller I&nes av
driftstekniker i arbeidstiden. Inn- og utflytting kan gjeres alle dager i fra kl. 08-21. Om mulig anbefales flytting via
P-huset. Varelevering og flytting/transport via gégaten er tillatt fra 06-11 mandag-lerdag etter avtale med
vekter/vaktmester (dvs. tidsrom for varelevering hvor pullerter er fjernet). For Sameiet Grgnlandstunet kan en
0gsd be vaktmester/vekter l&se opp port fra Olafiagangen til gérdsrom 06-11, men det er ikke lov & kjere inn'i
gdrdsrommet slik at en md parkere utenfor.

Derer og heiser ved flytting: Det skal utvises varsomhet ved flytting og transport, og derpumper skal aldri
fraskilles. En kan f& heisder til & sté i dpen stilling ved & klebe tape over fotocellen plassert i derkarmen.

Vis aktsomhet da risiko for en lengre og kostbar heisstans er stor hvor det kan ta lang tid fer reparasjon utferes.

Sykler: Det er ikke lovlig & sette sykler i fellesareal unntatt der det er satt opp sykkelstativ.
Kontakt driftskontoret for tilgang til sykkelbod. Sameiet vil etter varsel kunne fjerne hensatte sykler.

Ro og orden: En plikter & serge for ro i egen seksjon mellom 23-08. En mad pé evrige tider avpasse bruk av TV,
radio, musikk, karaoke, vaskemaskin, sosiale aktiviteter, lek mv. Husk at vi har naboer som arbeider skift eller har
smé barn. Hayttalere mw. skal ikke plasseres rett pé gulv. Passende” isolering” skal brukes der mulig.
Musikkevelser/-undervisning som kan forstyrre andre krever samtykke fra styret og bergrte.

Grilling og reyking: Grilling: Grill kan brukes ved grilling pd "plassen” i gérdsrom forutsatt at sikkerhet ivaretas (husk
barn!) og at det ryddes i etterkant. Engangsgrill er forbudt. Grill md& ikke brukes hvis vinden er slik at det er til
sjenanse for andre. Kun elektrisk/gassgrill og ikke kullgrill er tillatt pd alle balkonger/terrasser. Grilling er forbudt pé
takterrasse Smalgangen. 24.

Royking: Reyking er ikke tillatt i heiser, oppganger, loft, P-hus og andre fellesarealer inne. En mé ikke kaste sneiper
ned p& markiseduker, balkonger, terrasser og fellesareal da det gker brannfaren og en vil holdes
erstatningsansvarlig.

Antenner og paraboler: Private antenner eller paraboler er ikke tillatt p& fasade, balkonger, terrasser eller
omrédet for ovrig.

Markiser, blomsterkasser m.v.: Driftskontoret opplyser om tillatte farger og typer av markiser. Eier er ansvarlig for
at blomsterkasser, markiser o.l. monteres og brukes slik at de ikke er til fare eller sjenanse. Hvis noe faller ned, vil
eier veere ansvarlig for skade pé barn/voksne eller gjenstander. Blomsterkasser mé henges pd innside balkong/
terrasse. Det stilles krav til at stativ, kasse og innhold sikres slik at de ikke utgjer noen risiko - heller ikke i storm.
Innvendige l@sninger for solskjerming og blending mé ikke bryte med helhetsinntrykket av bygningen.

Oppheng av tey / risting matter: | Sameiet Grenlandstunet kan en bruke stativ gérdsrom ved oppgang 24.
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Hensetning i fellesareal: Ingen private gjenstander (sykler, barnevogner, skostativ, sgppel, varer, byggematerialer
el) skal plasseres i oppganger, loft, gérdsrom, p-hus og @vrige fellesarealer, og vil bli fiernet for eiers regning og
risiko.

Fellesareal og balkong/terrasse: Det er forbudt & benytte fellesareal (herunder oppgang) og balkong/terrasse til
midlertidig lagring a avfall. Husk brannfare og blokkering remningsveil

Lagring: De fleste leiligheter har egen loftsbod, samt mulighet for & leie tilleggsbod (gjelder kun Grenladshagen).
Det er beboers ansvar & pdse at bod holdes I&st og at det ikke lagres propan og andre brann-/eksplosjonsfarlige
elementer pd loft. Det er forbudt & bruke balkong/terrasse for lagring Kontakt sameiet ved behov for
mellomlagring av megbler, mv

Indre vedlikehold: Det vises til vedtekter rundt eiers ansvar for indre vedlikehold. Leietaker/eier har delt ansvar
mht. Igpende tilsyn/egenkontroll hvor eier har et hovedansvar. Eier er ansvarlig for at innvendige flater balkong/
terrasse vedlikeholdes i opprinnelige farger (maling fé&es av sameiet).

Brannvern og el-anlegg: Leietaker/eier mé sette seg inn i gjeldende branninstruks og ivareta brannsikkerhet i
egen seksjon og bod. Herunder gjennomfare egenkontroll utfra sjekkliste fra sameiet.

Leietaker/eier md ivareta det ansvaret de har for elektrisk anlegg i seksjon (se ogsé punktet Indre vedlikehold og
sameiets sjekkliste elektro). Husk faren for brann og ulykker i forbindelse med elektro!

Sikringsskap: Den enkelte leilighet har sitt eget interne sikringsskap. | egen etasje finner du i tillegg skap med
hovedsikring (automatsikring m/jord-feilbryter) og stremmdier for leilighet. Egen OLU-ngkkel bestilles hos sameiet.

Energimdling: Strommdilere skal ikke byttes ut uten tillatelse fra styret.

Fjernvarme og vann: Fjernvarme: Luft radiatorer hver hgst for god varmeeffekt og redusert korrosjon. Det er ikke
lov & demontere radiatorer myv. for dette er godkjent av styret. Fjernvarme er fellesanlegg som sameiet har rett
til & inspisere.

Varme baderomsgulv: Det anbefales at en hele dret har litt varmefor & sikre at det ikke skal kunne gd& fukt i
gulvet.

Vannlekkasje: Oppstdr det lekkasje pd vannrer eller annen skade som gjer eyeblikkelig inngrep nedvendig, skal
sameiet, neering og/eller utleier straks varsles uavhengig av tidspunkt dette skjer pd. Hvis et rer gér i stykker, surr
et hdndkle eller lignende rundt bruddstedet. La en snipp av hdndkleet henge ned i en batte slik at vannet samles

opp.

Vask/toalett: Fett, kaffegrut, matavfall myv. mé aldri helles i vask eller toalett. Husk at fett stivner sé fort det blir
kaldt. Bind, bleier og andre typer av "fremmedgjenstander” mé aldri skylles ned i toalett da det raskt kan medfere
at hele avigpssystemet tetter seg med péfelgende konsekvenser og ansvar.

Sluk og avlgp: Rengjer sluk minimum hver 4. méned, og avigpet minimum hver 12. mé&ned. Sluk mé& aldri dekkes til
av badematter, kar mv. og ma til enhver tid kunne holde unna stgrre mengder vann. Hvis sluket har tettet seg
ordentlig til (eventuelt lenger ut i ledningssystemet), kontakt vaktmester for oppstaking mwv. Sterre mengder
haravfall gir raskere tilsetning av sluk.

Ventilasjon/inneklima: Luftavtrekk pd kjgkken og bad mdé holdes rene og dpne for & sikre leilighetens
luftsirkulasjon og luftkvalitet. Serg for god til-luft ved & &pne vindusventiler i alle rom (eventuelt i tilegg épne
vindu eller der for Kortere perioder). Vindusventiler skal aldri veere helt stengt. Det skal veere passivt avtrekk uten
motor pd kjokken og bad (motorisert avtrekk er ikke lovlig og skaper problemer for andre seksjoner).
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Avtrekk kjokken: Filteret og avtrekket pd kjokkenet ber rengjeres 1-2 ganger i méneden ved normal bruk av
komfyren. Dette reduserer ogsd faren for brann i avtrekket og oppover i kanalen. Avtrekk bad: Rengjer 2 ganger
arlig ved & skru "ringen” rundt ventilen mot venstre og dra sé hele innsatsen ut.

Filter innglasset balkong: Stevsug/rens drlig og vurder & skifte etter 2 - 3 &r. Nye filtre kan du kjgpe hos sameiet.
Utlufting: Luft kort og effektivt i stedet for & la vinduet sté pd glett. Da unngdr du nedkjeling av gulv, tak og
vegger.

Utlufting til oppgangen via entréder er ikke lov. Matlaging mé ikke fordrsake matos ut i oppgang.

Det er ikke lov med motorisert avtrekk i boligseksjoner.

Sne/is/drenering balkong/terrasse/tak: Beboer er ansvarlig for & holde avigp pé balkong/terrasse épne slik at de
er frie for is og sne ndr mildvaeret kommer, og nér det er mye nedber. VVed behov mé beboer sgrge for snemdéking
og en kan l&dne spade av sameiet. Istapper md fjernes pd forsvarlig mate utenfor egen seksjon grunnet faren for
fotgjengere mv. - om nedvendig kontakt vaktmester. Vekter kan bistéd med sikring pé bakkeplan.

Vedtekter seerlig verdt & bemerke seg:

Seksjonseier som har ervervet en bruksenhet hvor vedlikeholdsplikten ikke er overholdt har selv plikt til & utfere
manglende vedlikehold, men ny seksjonseier blir ikke erstatningsansvarlig overfor sameiet eller andre
seksjonseiere for manglende vedlikehold fer han selv overtok bruksenheten.

Sameiet kan utfra en tilstandsvurdering kunne beslutte felles vedlikeholdstiltak for & sikre verdier ogsé for
omré&der hvor seksjonseiere har Igpende vedlikeholdsansvar, for eksempel maling av flater mot seksjon.

Seksjonseier/leietaker som utfra seerlige behov vil bytte/fornye bygningsdel, eks. der, for utlepet av sin levetid, mé
dekke kostnaden med mindre styret finner det riktig & bekoste forholdsmessig andel.

Seksjonseier har ansvar for investering, utskiftning og vedlikehold, herunder tekniske installasjoner, brannskiller
m.m., ved ombygging i bruksenhet. Seksjonseier mé i forkant serge for at det foreligger nedvendig godkjenning
fra styret og det offentlige, samt felge lover og regler.

-utbedring tilfeldig skade bruksenhet som ikke dekkes av sameiets forsikring, herunder skade etter innbrudd,
haerverk, vanninntrenging og uveer.

-ved totalrehabilitering mé seksjonseier utfere baderom iht. offentlige lover og regler. Originalt baderom har ikke
membran og er ikke godkjent vétrom.

Seerlige presiseringer vedlikeholdsansvar

Folgende vedlikeholdsplikter presiseres seerskilt:

a) Sameiene i fellesskap har eierskap og ansvar for 3 statuer i gdgaten gitt som gave fra Selmer i 1994.
b) Seksjonseier av barnehage i det enkelte sameie har ansvar for tilsyn og vedlikehold lekeutstyr og
konstruksjoner tilknyttet barnehager.

©) 54 boligseksjoner i Sameiet Gregnlandshagen (230/421) har offentlig pdlagt kjeling bolig for Sameiet
Grgnlandshagen mot Galleri Oslo (bussterminal og @stre rampe Nylandsveien) knyttet til forurensning og
kjolebehov uten & dpne vinduer. Sameiet Grenlandshagen har vedlikeholdsansvar for dette s& lenge dette kravet
forefinnes.

d) Sameiet Grgnlandshagen (230/427) har fra sameiet ble stiftet enkelte nseringsseksjoner som har
ventilasjonsanlegg som ikke gér pé tvers av seksjoner, men som er & anse som fellesanlegg.

-Utstyr og apparater som sanitaser-, kjgle- og ventilasjonsutstyr i bruksenhet inkl. avtrekkshette, brannvarslings-
og slokkingsutstyr, svarapparat porttelefon.

-Det er ikke lov med motorisert avtrekk i boligseksjoner.

-Rer/ledninger som ikke er bygget inn i beerende konstruksjoner

-Elektrisk utstyr/infrastrukstur fra og med hovedsikringi tavierom

-Alle boder tilhgrende seksjon

En av seksjonene i gnr. 230, 421 (Sameiet Grenlandshagen) er stilt til raddighet for barnehagedrift. Selv om
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barnehagen kan medfere gvrige seksjonseiere ulemper, kan disse ikke vedta nedleggelse av barnehagen, og
ovrige seksjonseiere kan ikke kreve erstatning eller noen annen form for kompensasjon som fglge av ulemper av
enhver art pd& grunn av barnehagedriften. Barnehagen skal drives pd ordineert vis og rette seg etter de lover og
regler som gjelder for vanlig

barnehagedrift. Barnehagen har i barnehagens &pningstid eksklusiv rett til & disponere et uteareal som
begrenser seg til 500 kvm pd bnr. 421 (Sameiet Grenlandshagen). Se Vedlegg A.

Neeringsarealer: 1. og deler av 2. etasje av eiendommene gnr. 230, bnr. 420 og bnr. 4211 Oslo vil bli regulert til
neeringsforhold, i det vesentlige butikker. Etasjene vil bli seksjonert i en eller flere nseringsseksjoner.

De gvrige seksjonseiere har plikt til & respektere at nseringsseksjonene mé drives ut fra kommersielle prinsipper.
Dette innebaerer blant annet at gvrige seksjonseiere ikke kan vedta noen bestemmelse om &pnings- eller
lukketider, om stenging av atkomstveier, trapper, ganger eller andre fellesarealer slik at allmenn ferdsel hindres.
Skilting, ogsd lysskilting, mé respekteres. Det kan ikke vedtas noen bestemmelse som hindrer neeringsseksjonens
frie utfoldelse av sin virksomhet innenfor det som md& anses & veere normal forretningsdrift i samfunnet. Dette
innebaerer ogsd at det mé aksepteres salgsfremstet. reklameinnslag, servering og lignende i utearealer, i den
grad dette for gvrig er tillatt.

Gangarealer: P& gnr. 230, 421 (Sameiet Grenlandshagen) i Oslo vil eiendomsgrensene veere i henhold til
opplyshinger i tegninger av arealer oppgitt i tegninger av "Smalgangen" GAB-kode 20748, og GAB-kode 20749, for
hvert bnr. fra bygningskroppen er & anse som et fellesareall.

Dette utearealet, "2 meters beltet" skal kunne disponeres eksklusivt av det tilstetende nseringsareal, til
reklamegyemed, salgsfremstot, eventuelt. uteservering og lignende. Denne rett kan ikke avrige eiere vedta
begrensninger i, og avrige eiere kan ikke forlange noen form for erstatning eller kompensasjon for ulemper som
blir p&fert eiere i form av stey, forurensing, forulemping eller lignende av enhver art. Eiere av naeringslokalene skal
pd sin side serge for at utnyttelsen av utearealene skjer pd en forsvarlig og for stedet attraktiv méte og mé
blant annet serge for et nedvendig renhold, og skal pése at disponeringen av utearealene skjer pd en slik méte
at evrige eiere ikke forulempes mer enn sedvanlig ut fra den drift som skjer pd stedet. Utnyttelsen av arealet mdé
ikke skje foran oppgangenes inngangspartier.

Kameraovervéking av fellesarealer:Styret i sameiet kan iverksette kameraovervdking av fellesarealene i det
omfang det finner nedvendig. Overvdkingen skal felge gjeldende lov og regelverk.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER

-Seksjonseiere og leietakere plikter & etterleve ordensregler, vedtekter og retningslinjer. Seksjonseier er ansvarlig
for at leietaker informeres om og folger nevnte. Beboere er pliktige til & serge for at besgkende etterlever
ordensreglene.

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

Det er sjakt for matavfall, plast og-restavfall nede i gangen ved postkassene. Papp kastes i bakgdrden ved
inngangen i store seppeldunker. Man kan levere store mebler, sgppel og hvitevarer til et lager i garasjen, er bare &
ringe vekterene. (I felge selger)

Varmtvannsbereder er ikke i leiligheten da det er en Igsning for hele sameiet.

Seksjonseierne mé selv sté for kostnader forbundet med eget stremforbruk, innbo- og lesereforsikring og
eventuelt andre pdlgpte kostnader som ikke dekkes av felleskostnadene.

Det gjeres oppmerksom pd at megler ikke har befart boder og sameiets fellesarealer.
Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

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

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.

EIERBEGRENSNING

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23.
Dersom et erverv har funnet sted i strid med eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjgting. Dersom
overskjoting blir nektet, er kjgper likevel forpliktet til & gjennomfore handelen med selger, og oppgjer til selger vil
finne sted tross manglende overskjgting. Den som har ervervet seksjonen i strid med forbudet vil i et slikt tilfelle,
frivillig eller etter pdlegg, matte selge seksjonen videre til noen som lovlig kan erverve den.

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
05.03.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Oslo st Eiendomsmegling AS
Hagegata 25 D, 0653 OSLO. TLF. 400 09 400

MEGLER

Kari Skottun, Eiendomsmegler MNEF/Fagansvarlig/Partner
Epost: kari@notar.no

Mobil: 91162 767

MEGLERS VEDERLAG

Prosentprovisjon med 0.85% av kjgpesum (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse Kkr. 19 000~ (inkl. mva.)

Oppgjersgebyr  kr. 7290~  (inkl. mva.)

Markedspakke: finn.no - stor annonse, m/ukens bolig, hotar.no Kkr. 21900~ (inkl. mva.)
Visninger og overtakelse (pr. stk.) Kkr. 3900,- (inkl. mva.)

Factoring/Utleggsgebyr Kkr. 3000~ (inkl. mva.)

Grunnpakke/Grunnbok/e-tinglysing  kr. 2 000,- (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.
Dersom handel ikke kommer i stand er felgende avtalt om meglerforetakets vederlag: Intet salg - ingen regning.

Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg. Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og annonsering utover
avtalt markedspakke inngdr ikke i garantien, men kan bestilles direkte fra leverander.
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VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKJI@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
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjeperen mé 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 mdte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som 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/
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personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler pélagt & gjennomfere kundetiltak av béde selger og kjgper. Hvis kjeper ikke bidrar til at megler
fé&r 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 mad foretas pé annen méte, m& megler orienteres med
begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, fer innbetaling av oppgjer.

VEDLEGG

Selgers egenerkleeringsskjema

Tilstandsrapport fra Takstmann Erik @yum

Energiattest

Meglerbrev fra forretningsferer datert 04.03.2026

Vedtekter

Husordensregler

Arsberetning

Ekstraordinaert érsmote 2024, inkalling

Protokollutskrift ekstraordineert &rsmate 2024

Inkalliing til &rsmate 2025 og drsrapport for 2025

Protokoll til drsmate 2025

Rapport fra sluttkontroll elektriker datert 20.09.2024

Samsvarserkleering 2 lamper pé kjokken

Utskrift fra boligmappa ekstern elkontroll 2019

Originale tegninger

Ferdigattest datert 04.05.1994

Det gjeres oppmerksom pd at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle vedlegg. Ta kontakt med
meglerforetakets representant dersom du mener at noen av vedleggene mangler.

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.
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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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Takstmanns Plantegning
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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

SMALGANGEN 19

Selgers egenerkleeringsskjema

Tilstandsrapport fra Takstmann Erik @yum
Energiattest

Meglerbrev fra forretningsferer datert 04.03.2026
Vedtekter

Husordensregler

Arsberetning

Ekstraordinaert drsmate 2024, inkalling
Protokollutskrift ekstraordinzert drsmote 2024
Inkalliing til drsmgte 2025 og darsrapport for 2025
Protokoll til arsmate 2025

Rapport fra sluttkontroll elektriker datert 20.09.2024

Samsvarserklzering 2 lamper pd kjokken
Utskrift fra boligmappa ekstern elkontroll 2019
Originale tegninger

Ferdigattest datert 04.05.1994

Det gjeres oppmerksom pd at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle

vedlegg. Ta kontakt med meglerforetakets representant dersom du mener

at noen av vedleggene mangler.



Tilstandsrapport

éEB Boligbygg med flere boenheter
@ Smalgangen 19, 0188 OSLO (I 0SLO kommune

F gnr. 230, bnr. 421, snr. 196

W

Befaringsdato: 23.02.2026 Rapportdato: 03.03.2026 Oppdragsnr.: 13722-3283

Foretak: @yum Takst og Eiendom AS Takstingenigr:  Erik @yum

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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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@yum Takst og Eiendom AS

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse p3 alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se
www.taksthuset.no for kontaktinfo og medarbeidere.

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

Rapportansvarlig

Eul -
Cﬂ‘v

Erik @yum

Uavhengig Takstingenigr

erik@taksthuset.no

900 88 685

Medlem av

NITO

Oppdragsnr.: 13722-3283 Befaringsdato: 23.02.2026 Side: 2 av 18
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Smalgangen 19, 0188 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 230 - Bnr 421 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

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?

1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble 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 & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med & 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 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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 e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 13722-3283 Befaringsdato: 23.02.2026 Side: 3 av 18
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Smalgangen 19, 0188 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 230 - Bnr 421 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

GTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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.: 13722-3283 Befaringsdato: 23.02.2026 Side: 4 av 18
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Smalgangen 19, 0188 OSLO
Gnr 230 -Bnr 421
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Boligen fremstar som velholdt, pen og med normal
bruksslitasje. Bad fra byggear. Se punkter under
konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til vedlikehold.
Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under er et kortere
sammendrag av hovedpunktene.

Bolighygg med flere boenheter - Byggear: 1991

UTVENDIG G4 til side

Skratakskonstruksjon tekket med betong takstein.
Bygg oppfert i baerende betongkonstruksjoner. Malte overflater.

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av sidehengslede
vinduer og fastkarmsvinduer. Vinduene er fra byggear.

Balkongdgr fra byggear med glassfelt. Noe bruksslitasje. Malt
brannsertifisert (B 30) inngangsdgr. Noe bruksslitasje ma paregnes.

Innglasset balkong i betong med rekkverk i betong. Gulvet har
lamellfliser i tre. Gulvarealet pa balkongen er péa ca. 3,5 m2.

Balkongen er omtrent gstvendt.

INNVENDIG G4 til side

Gulv: Laminat pa gulvene. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt
himling med synlige elementskjgter. Det kan forekomme enkelte
bruksmerker etter bruk, veggfester etc. Eier har i perioden 2022-
2023 utfgrt helsparkling, maling av veggflater. Sparkling ble utfgrt
av G & G Malerservice AS. Maling er utfgrt som egeninnsats. |
perioden september - desember 2024 er det lagt nytt gulv i
leiligheten.

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

Glatte dgrer med terskler. Dgrene er fra byggear.

Oppvarming: Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i
baderomsgulvet. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

VATROM Gé til side

Bad:

Flislagt baderomskabin med nedsenket dusjnisje og innfellbare
dusjdgrer, servant med ett greps blandebatteri og vegghengt
toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggear
(1991).

2022- 2023: Montert ny toalettskal. Dette ble utfgrt av MB VVS.
(Faktura er fremvist). Det er montert speil og dusjdgrer som

egeninnsats. Det er montert ny servant av NGF Rgrservice AS.
(Faktura er fremvist).

Oppdragsnr.: 13722-3283
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Gammelt bad. Tidspunkt for rehabilitering naermer seg. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa utfgrelse/oppbygging.
Membran/fuktsikring pa gulv og vegger er over forventet levetid.

Avtrekksventil med mekanisk avtrekk pa badet. Spalte under
baderomsdgren for overstrgmming av luft.

Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke
gjennomfgrt. En baderomskabin er en forhandsprodusert del som
settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som
et totalt og ferdig bad.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten a avdekke unormale verdier.

KIBKKEN Ga til side

Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon
koketopp og innebygget stekeovn. Integrert kjpleskap/fryser og
oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen
synlige lekkasjer.

Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Kjgkkenet er fra
2024.

Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vannrgr kjgkken: Kobberrgr med plastkappe og stoppekraner. Det
er montert lekkasjestopper i benkeskapet. Bad: Rgrstusser i
servantskapet, i dusjen og til vaskemaskinen. Alle
tilkoblingspunkter har stoppekraner.

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i
leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa
alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er
som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avlgpsrgr under
servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen
gjelder interne rgr.

Avtrekksventil pa badet koblet til vifte. Ventilator tilkoblet kanal pa
kigkkenet. Friskluftsventiler pa soverommene og i stuen.

Radiatorer fra byggear tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme).
Fellesanlegg er ikke vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige
lekkasjer fra radiatorer.

Det er ikke foretatt egne funksjonstester av anlegget, eier opplyser
at anlegget fungerer som det skal.

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er
varmt vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten
er ikke inspisert.

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og 3 kurser med
jordfeilbryter. Det er kursoversikt i skapet, men denne mangler
pategning av 3 kurser. 9 kurser.

Befaringsdato: 23.02.2026 Side: 5av 18
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Smalgangen 19, 0188 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 230 - Bnr 421 Heggelibakken 4
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Beskrivelse av eiendommen

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

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde
pa balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn'i
rapporten, men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet
opp under dette avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det
ikke avdekket avvik).

Ga til side

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens
elektroniske byggesaksarkiv.

Oppdragsnr.: 13722-3283 Befaringsdato: 23.02.2026 Side: 6 av 18
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Smalgangen 19, 0188 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& € Oppsummering av avvik

12 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
10
Boligbygg med flere boenheter
8
( JED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
6 T
o Vétrom > 3. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
4
2 L' JicP8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
-_ E @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
0 <<
B 7G0: Ingen awik @) Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak @) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt @ Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
P1) Vatrom > 3. etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
Anslag pa utbedringskostnad @ vstrom > 3. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
1 2 el .
o Vatrom > 3. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Gatil side
innredning
0.8
0.6 HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
0.4 Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i Ga til side
forhold til dagens krav.
0.2
|
[
0 <
Tiltak under kr 20 000
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Q  Tiltak over kr 500 000
Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4.
Oppdragsnr.: 13722-3283 Befaringsdato: 23.02.2026 Side: 7 av 18
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Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1991 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

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

Vedlikehold

Boligen fremstar som velholdt, pen og med normal bruksslitasje.
Bad fra byggear. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle
behov i forhold til vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av sidehengslede vinduer
og fastkarmsvinduer. Vinduene er fra byggear.

Dgrer

Balkongdgr fra byggear med glassfelt. Noe bruksslitasje.

Dgrer - 2

Malt brannsertifisert (B 30) inngangsdgr. Noe bruksslitasje ma paregnes.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger og
terrasser
Innglasset balkong i betong med rekkverk i betong. Gulvet har
lamellfliser i tre. Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Hgyde

pa rekkverk er ca. 86 cm. Gulvarealet pa balkongen er pé ca. 3,5 m2.

Balkongen er omtrent gstvendt.

Andre utvendige forhold

| arsrapporten for 2024 star det at det finnes en tilsynsrapport og
vedlikeholdsplan utarbeidet av OPAK. Selve rapporten er ikke fremuvist.

Det finnes ogsa en oversikt (arsmgteinnkallingen) over utfgrt
vedlikehold og en liste over fremtidig vedlikehold i borettslaget. Det
viser at borettslaget har et bevisst forhold til Isgpende ngdvendig
vedlikehold.

Oppdragsnr.: 13722-3283

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Laminat pa gulvene. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt himling
med synlige elementskjgter. Det kan forekomme enkelte bruksmerker
etter bruk, veggfester etc.

Eier har i perioden 2022- 2023 utfgrt helsparkling, maling av veggflater.
Sparkling ble utfgrt av G & G Malerservice AS. Maling er utfgrt som
egeninnsats. | perioden september - desember 2024 er det lagt nytt gulv
i leiligheten.

L L)) Etasjeskille/gulv mot grunn

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

Malinger i soverom: 6 mm. over 2 meter og ca. 14 mm. gjennom hele
rommet. Stue: 3 mm. over 2 meter og ca. 22 mm. gjennom hele
rommet. Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

Vurdering av avvik:

* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Innvendige dgrer

Glatte dgrer med terskler. Dgrene er fra byggear.

Oppvarming

Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvet. Eier opplyser
at alle varmekilder fungerer.

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

VATROM
3. ETASJE > BAD

Generell

Befaringsdato: 23.02.2026 Side: 8 av 18
]

61



Smalgangen 19, 0188 OSLO
Gnr 230 -Bnr 421
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Flislagt baderomskabin med nedsenket dusjnisje og innfellbare
dusjdgrer, servant med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett.
Opplegg for vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at
unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggear (1991).

2022- 2023: Montert ny toalettskal. Dette ble utfgrt av MB VVS. (Faktura
er fremvist). Det er montert speil og dusjdgrer som egeninnsats. Det er
montert ny servant av NGF Rgrservice AS. (Faktura er fremvist).

Gammelt bad. Tidspunkt for rehabilitering naermer seg. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa utfgrelse/oppbygging. Membran/fuktsikring
pa gulv og vegger er over forventet levetid.

3. ETASJE > BAD

m Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt glatt himling.

Vurdering av awvik:
* Det er pavist sprekker i fliser.

Sprekker er observert utenfor dusjen ned mot gulvet ved servanten og
ved sisterne.

Konsekvens/tiltak
® Fliser ma skiftes.

Bytte av flis forutsetter at man far tak i samme type flis. Dette kan veere
vanskelig. Et annet moment er ogsa faren for at man kan skade
underliggende membran ved fierning av gdelagt flis. Kontakt flislegger
for eventuell utbedring. Det andre alternativet er a bare la flisen ligge
som den er.

Utbedring bgr vurderes opp mot rehabilitering av hele rommet.

Sprekk i flis ved servanten.
3. ETASJE > BAD

@ Overflater Gulv

Flislagt gulv med vannbaren gulvvarme. Hgyde fra overkant slukrist til
underkant terskel er ca. 11 mm. Hgyde pa terskel er ca. 10 mm. Ved
testing av dusjen renner vannet mot sluket.

Vurdering av awvik:
* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

Oppdragsnr.: 13722-3283
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 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

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

¢ Det er awvik:

Punktsjekk med vater viser fall mot sluket i dusjen. Utover i
baderommet er gulvet stedvis i vater, har motfall (fall feil vei) eller har
svakt fall mot sluk. Motfall males ved dgren og ved sisternen.

Det har gatt et lite skall av en flis i dusjen. (Se bilde).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utbedring av paviste avvik bgr vurderes opp mot rehabilitering av hele
rommet. Ved fremtidig rehabilitering ma fallforholdene utfgres etter
gjeldende krav for & redusere risikoen for vannlekkasje til tilstgtende
rom.

| daglig bruk sa fungerer badet. Dusjvann renner til sluk. Det er ved
eventuelle lekkasjer fra installasjoner utenfor dusjen man kan oppleve
at vann ikke renner til sluk.

Det har gatt et skall av en gulvflis.
3. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Stalsluk i dusjen.

Vurdering av avvik:

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

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

Membran er over forventet levetid. Det er ingen kjente problemer med
badet per i dag, men med alder gker risikoen for plutselige brudd.

Det er ikke membran bak innebygd sisterne.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig @ si noe om.
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Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa
kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke
opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan
resultere i vannlekkasjer.

Manglende membran i innebygget sisterne gir gkt fare for lekkasjer
gjennom etasjeskille ved eventuell lekkasje fra sisternen.

Utbedring betyr i praksis rehabilitering av hele rommet. (Se ogsa pkt.
om fallforfold pa gulvet).

Det anbefales @ montere dusjkabinett for god kontroll med dusjvann.

Kostnadsestimatet gjelder rehabilitering av hele badet siden det a bytte
bare membran og sluk isolert sett ikke lar seg gjgre.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Sluk.
3. ETASJE > BAD

m Sanitaerutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.
Dusjbatteri med handdusj. Opplegg for vaskesgyle. Vegghengt toalett
med innebygget sisterne.

Vurdering av awvik:

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

Konsekvens/tiltak

* Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

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

Oppdragsnr.: 13722-3283
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Membran

Sisteme
Flesor

Aviopscor Flis ellor ov
vinybelegg
Membean

Minst 10 mm drensépning

Fall 81 sk
- ‘|

)
L
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I

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

Ventilasjon

Avtrekksventil med mekanisk avtrekk pa badet. Spalte under
baderomsdgren for overstrgmming av luft.

Test av avtrekk. Papiret henger.
3. ETASJE > BAD

Fukt i tilligende konstruksjoner
Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke
gjennomfgrt. En baderomskabin er en forhdndsprodusert del som settes
inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og
ferdig bad.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten &
avdekke unormale verdier.

KIOKKEN
3. ETASJE > KIPKKEN

Overflater og innredning
Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon koketopp
og innebygget stekeovn. Integrert kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin.

Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Kjgkkenet er fra 2024.
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Arstall: 2024 Kilde: Eier

3. ETASJE > KIOKKEN
Avtrekk

Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(3=} Vannledninger

Vannrgr kjgkken: Kobberrgr med plastkappe og stoppekraner. Det er
montert lekkasjestopper i benkeskapet.

Bad: Rgrstusser i servantskapet, i dusjen og til vaskemaskinen. Alle
tilkoblingspunkter har stoppekraner.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Det er ingen kjente lekkasjer fra rgranlegget, men med alder gker
muligheten for plutselige brudd med pafglgende vannskader.

(JPD Avigpsrgr

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.
Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor
rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er som regel
borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avigpsrgr under servanter og

oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne rgr.

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

Gjelder soilrgr.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

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

Ventilasjon

Avtrekksventil pa badet koblet til vifte. Ventilator tilkoblet kanal pa
kjgkkenet. Friskluftsventiler pa soverommene og i stuen.

Mekanisk ventilasjon ma ikke forveksles med balansert ventilasjon og vil
ikke tilfredsstille dagens krav. Referansen her er byggear hvor denne
I@sningen var vanlig.

(1) Varmesentral

Oppdragsnr.: 13722-3283
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Radiatorer fra byggear tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme).
Fellesanlegg er ikke vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer
fra radiatorer.

Det er ikke foretatt egne funksjonstester av anlegget, eier opplyser at
anlegget fungerer som det skal.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt.

Gjelder rgranlegg og radiatorer i leiligheten.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmesentralen fungerer i
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Normalt er radiatoranlegg borettslagets sameiets ansvarsomrade uten
at dette er sjekket spesifikt i dette tilfellet. Eldre anlegg lgper en stgrre
risiko for lekkasjer.

Varmtvannstank

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt
vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke
inspisert.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og 3 kurser med
jordfeilbryter. Det er kursoversikt i skapet, men denne mangler
pategning av 3 kurser. 9 kurser.

Det er utfgrt el-kontroll av boligen i 2019 (av forrige eier). Det foreligger
dokumentasjon pa kontrollen i form av sluttkontroll, risikovurdering og
samsvarserklaering.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

1991 Byggear.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
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Ukjent Det finnes ikke noen fullgod oversikt fra tidligere eiere.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er montert 2 lamper og festet kabel til lampe pa kjgkken og
lagt inn en ny kurs i 2025. Arbeidet ble utfgrt av Boligelektrikeren.
Det er fremvist fakturagrunnlag, sluttkontroll og samsvarserklaering
pa arbeidene.

Det er fremvist sluttkontroll og faktura fra OsloViken Elektro AS pa
utfgrte arbeider pa kjpkkenet utfgrt i 2024. Samsvarserklaering er
fremlagt.

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

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. 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?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten 3 fjerne
kapslinger?

Nei

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

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?

Nei

Generell kommentar

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

Oppdragsnr.: 13722-3283
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Sikringsskap.
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 pd
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Helse, miljg og sikkerhet

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

Vurdering av awvik:

» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Rekkverk pa balkong er malt til ca. 86 cm. Rekkverk skal vurderes etter
dagens krav. Dagens krav er 100 cm. hgyde opp til 10 meter over bakken
og 120 cm. pa balkonger som ligger hgyere enn 10 meter over bakken.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)

(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

TBA
BRA-e Balkong
Bod
Kjeller
|| Bod
~ et
Stue n Soverom
¥ Stue
Garasje [ -—| BRA-I
— Loft
Bod ke
Bad .,}_ Sovere
Teknisk Sove
/ 1 rom

—] /
RN L jokken -

Garasje (‘\

Soverom
Soverom Sareste
——————————————

- |
I~ Innglasset
balkong

Felles garasjeaniegg

Garasje ‘ ’ ‘
plass }

Carport og/eller g jeplass i felles garasjeanlegg er ikke mal. dig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) Ssum (TBA)
3. etasje 65 4 69
Loft 4 4
SumMm 65 4 4
SUM BRA 73
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
3. etasje Bad,’stue, kjpkken, 2 soverom, gang, Innglasset balkong
entre
Loft Loftsbod
Kommentar

Himlingshgyde er ca. 240 cm. i stuen.

Innglasset balkong er medtatt i bruksarealet som BRA-b. Vegg mellom balkong og leilighet skal medtas i arealet som BRA-b. Gulvarealet pa
balkongen er ca. 3,4 m2.

Loftsbod pa ca. 3,7 m2. Boden er merket med 196. Bod er pavist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet
og dette kan pavirke boligens BRA.

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

Lovlighet
Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv.

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei

Kommentar:  Siste fem ar er det montert nytt kjgkken, malerarbeider, nytt gulv, samt bytte av servant og toalett. Se konkrete punkter for
vurderinger.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 75 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.2.2026 Erik @yum Takstingenigr

Agnes Elise Flakke Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 230 421 0 196 10297 m? Kartverket Eiet
Adresse

Smalgangen 19

Hjemmelshaver
Flakke Agnes Elise, Semaev Pavel

Kommentar
Det er ikke kjent om seksjonen har fellesgjeld.

Boligselskap Eierandel Organisasjonsnr
Sameiet Grgnlandshagen 65 /41135 982991803

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Grgnland i Oslo. Kort vei til sentrum, Bjgrvika, Barcode, forretninger og servicetiloud. Omradet har godt utvalg av utesteder,
teatre, spisesteder med mer. Godt utbygget kollektivtilbud med buss, T- bane og tog. Neermeste matforretning er Meny Grgnland.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

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

Offentlig

Regulering

Regulert til boliger med tilhgrende anlegg. Reguleringsplan S-3152.
Om tomten

Opparbeidet fellesareal med gangarealer etc.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige 80658252

Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/ lgsgreforsikring
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 23.02.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 23.02.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 23.02.2026 Igﬁtinomgétt Nei
Tegninger 23.02.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 03.03.2026
2 03.03.2026
3 03.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avwvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

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

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt 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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

det blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Oppdragsnr.: 13722-3283 Befaringsdato: 23.02.2026 Side: 17 av 18
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eFuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan 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 oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 13722-3283

Befaringsdato: 23.02.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

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

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerkleering,
arsmeteinnkallinger o0.s.v.) for a sikre seg best mulig informasjon
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersgkelsesplikt.
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til
oppdrag.

Det er ikke utfgrt undersgkelser hos plan og
bygningsmyndighetene med mindre dette er opplyst i egne
punkter i rapporten.

Hvis det er kostnadsestimater i rapporten (TG 3) sa ma disse

betraktes som vide anslag pa kostnad. Innhent alltid konkrete
vurderinger og tilbud fra entreprengrer for bindende priser.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Gamle Oslo

Oppdragsnr.

18-0006/26

Selger 1 navn Selger 2 navn

Pavel Semaev Agnes Elise Flakke

Smalgangen 19

Poststed
OSLO 0188

Er det dadsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei ] va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall ar | 3

Antall maneder |2

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige |
Polise/avtalenr. 91954614 |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

Initialer selger: PS, AEF

Document reference: 18-0006/26



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

O Nei M Ja

Beskrivelse

Mindre feil ved montering av en dusjder. Utbedret med silikon. Ingen lekkasje eller falgeskader registrert. Mindre
sprekker i fuger grunnet alder. Utbedret forlgpende, delvis av tidlig eier. Kun estetisk/vedlikehold. Ingen lekkasje for
eller na, og ingen kjente fglgeskader.

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

| Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

1. Montering av vask pa badet med ny blandebatteri. 2. Montering ny toalettskal 3. Montering speil og dusjderer pa
badet. Vedlikehold av fug.

| 1. NGF Rarservice AS 2. MB VVS 3. Egeninnsats

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [1Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [1va

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

M Nei [1va

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar

Nei

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

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

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

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

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

M Nei ] Ja
M Nei [ Ja
M Nei [ va
M Nei [ va
O Nei M Ja
Beskrivelse

Tidligere eier av leilighet for oss har formidlet falgende: "Leilighetene i oppgangen var plaget av kakerlakker for ca.
20 ar siden. Dette ble Igst ved at sameiet leide inn profesjonell hjelp fra skadedyrfirma. Det samme ble gjort i 2021,
da flere oppganger i bygget fikk angrep av faraomaur."

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

M Nei [1va

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

1. Utfart ny kurs og komfyrvakt, ny kurs til ovn, byttet 4 stikkontakter og 1 bryter pa kjokkenet. Byttet 2 dimmere pa
soverom og 1 i stue. Installert ny stikkontakt pa soverom 1 og 2 pa soverom 2, samt 2 stikkontakter i stue. 2.
Lamper pa kjogkkenet er montert (over vask), og det er etablert ny kurs for disse

| 1. Oslo Viken Elektro 2. Boligelektrikeren

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

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

] Nei M Ja
] Nei M Ja
Beskrivelse

Initialer selger: PS, AEF

Sist elkontroll var foretatt av forrige eier | 2019 av tidligere eier.
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13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ va

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

M Nei [1Ja

15 Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?
M Nei []Ja
21 Er det foretatt radonmaling?
M Nei []Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ va
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei ] Ja
24 Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kigper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [1va

Sparsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [ va

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre gkte felleskostnader/akt fellesgjeld?

M Nei [ va

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

[ Nei M Ja

Document reference: 18-0006/26

Tidligere eier av leiligheten har oppgitt felgende "Leilighetene i oppgangen var plaget av kakerlakker for ca. 20 ar
Beskrivelse siden. Dette ble Igst ved at sameiet leide inn profesjonell hjelp fra skadedyrfirma. Det samme ble gjort i 2021, da
flere oppganger i bygget fikk angrep av faraomaur. "

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

M Nei [1va

Initialer selger: PS, AEF 3

74



Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafares. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

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

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: PS, AEF 4
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Smalgangen 19
Postnr 0188

Sted OSLO

Andels- /

/leilighetsnr.

Gnr. 230

Bnr. 421

Seksjonsnr. 196

Festenr.

Bygn. nr. 81092729

Bolignr. H0302

Merkenr. A2022-1403643
Dato 30.05.2022
Innmeldtav  Bjgrn Age Mossin

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke

=
: D
D
. [ C g
i D
= A
", D
s
c
: o
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grann farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk: 7 158 kWh pr. ar

Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

1 413 kWh elektrisitet 5 746 kWh fjernvarme
0 liter olje/parafin 0 kg gass
0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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UTLEIEMEGLEREN
|/

Smalgangen 19. 0188 OSLO
GNR.230 BNR. 421 SNR. 196 Bruksenhetsnummer

Pa bakgrunn av boligens standard, starrelse, beliggenhet, samt dagens markedssituasjon, er vart

leieprisestimat:
Manedsleie: 21 500.- pr. mnd.

Boligens verdiutvikling er ikke hensynstatt i vurderingen.

Finn.no og Utleiemeglerens kjennskap til neeromradet og erfaring med utleiemarkedet, danner
grunnlaget for leieprisestimatet. Utleiemegleren har ikke befart boligen eller satt seg inn i prospektet.
Manedsleie er Utleiemeglerens vurdering av boligens utleiepris i dagens marked og ma ikke oppfattes
som en minimums- eller maksimumspris. Utleiemegleren er Norges starste utleiemegler, og vi har

spesialisert oss pa a gi bistand til utleie og forvaltning av utleieboliger.

Dette uforpliktende leieprisestimatet kan ikke benyttes i verdivurdering av bolig eller for lGnesoknad hos
bank eller andre finansinstitusjoner. Utleiemegleren har intet ansvar for om vurdert utleiepris oppnds ved

eventuell utleie.

Dato for leieprisestimatet: 23/02-2026

For mer informasjon besgk oss pa internett: www.utleiemegleren.no

UTLEIEMEGLEREN GR@NLAND OG BJZRVIKA AS

Niklas Lundstrem
90718528

niklas.lundstrom@utleiemegleren.no
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SAMMENDRAG

Boligmappenummer: BQL3929
Matrikkel: 301-
Bruksenhet: H0302
Andelsnr: 2B0/421/0/196
e S——
n— . Jan
w w _I_?
Hjemmelshavere: Adresse:
Agnes Elise Flakke Pavel Semaev Smalgangen 19,
0188 OSLO
LASTET OPP AV KVALIFISERT HANDVERKER (Total: 2 dokumenter)
Tittel Oppdatert av Fagomrade Dato
2019: Ekstern elkontroll (NELFO ELEKTRISK AS Elektriker 2022-04-19
Risikovurdering R1)
2019: Ekstern elkontroll (Sluttkontroll O- ELEKTRISK AS Elektriker 2022-04-19

47470)pdf

LASTET OPP AV BOLIGEIER (Total: 13 dokumenter)

Boligeier har lastet opp dokumenter om sin bolig, men det er ikke gitt tillatelse om deling.

Boligeier kan dele innholdet i sin bolig ved & logge seg inn, klikke pa sin boligmappe og klikke pa
fanen “Del mappa di".

{4 BOlig mappcl Post og besok: Kontakt:

Postboks 2923 Solli Telefon: 919 18 400

Dronning Mauds gate 10 kundeservice@boligmappa.no
0230 Oslo

121



Rapport fra sluttkontroll

@

Kunde
Navn Adresse Postnummer og sted Ordrenummer
Pavel Semaev Smalgangen 19 0188 (Oslo) 1654
Kontaktperson Telefon E-post

pavelsem@hotmail.com

Anlegg

Anleggsbeskrivelse

Ny kurs og komfyrvakt, ny kurs til ovn, byttet 4 stikkontakt og 1 ny bryte pa kjgkkenet.
Byttet 2 dimmere i bade soverom og 1 i stue. 1 ny stikkontakt i soverom 1 og 2 i soverom 2.
2 stikkontakt i stue.

I:l Nyanlegg IXI Mindre utvidelse I:' Starre utvidelse Ombygging/rehabilitering |:| Vedlikehold

Anleggsadresse Posthummer og sted Matrikkel Boligmappa-nummer
Smalgangen 19 0188 (Oslo)

Pabegynt installasjon Ferdigstilt installasjon Overlevert Malernummer
2024-09-30 2024-09-30 2024-09-30

Utfart iht. falgende forskrift Utfart iht. falgende standard(er) Type bolig
fel - Forskrift om elektriske NEK 400:2022 Boligblokker

lavspenningsanlegg

I:l Prosjektering I:l Utfarelse

Utarbeidet av

Firmanavn Adresse Postnummer og sted Organisasjonsnummer
OsloViken Elektro AS Jstensjgveien 15D 0661 (Oslo) 927548623
Elvirksomhets-ID Kontaktperson Telefon E-post
104788 Iftikhar Ahmed 22262222 post@oslovikenelektro.no

Rapportens omfang

O Hele anlegget @ Anleggsdel

Kommentar

1. Risikovurdering

1.1 Er det gjennomfart skriftlig risikovurdering av anlegget og er denne gjennomgatt med kunde?

@Ja ONei () Ikke aktuelt

Kommentar
NHO NHO Elektrodokumentasjon - 5 sikre - Rapport fra sluttkontroll 1/6
&) Elektro 1.0
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@ Rapport fra sluttkontroll

1.2 Er installasjonen tilpasset forhold avdekket i risikovurderingen?

@®@Ja ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

1.3 Er installasjonen egnet til forutsatt bruk etter dialog med kunde/bruker?

@Jsa Onei () Ikke aktuelt

Kommentar

2. Visuell kontroll

2.1 Er utstyr egnet til forutsatt bruk og CE-merket?

@Jsa Onei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.2 Er kabler og elektrisk utstyr fagmessig installert og iht. produsentens anvisninger?

@Ja ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.3 Har alle anleggsdeler tilstrekkelig kapslingsgrad?

@Jda ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.4 Er jordelektroder og utjevningsforbindelser tilkoblet?

@Jsa OnNei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.5 Er jordelektroden tildekket og alle elektroder sammenkoblet?

@®@Ja ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.6 Har du sjekket at det ikke er blandet jordet og ujordet utstyr i samme rom?

@®@Jsa OnNei () Ikke aktuelt

Kommentar
NHO NHO Elektrodokumentasjon - 5 sikre - Rapport fra sluttkontroll 276
&) Elektro 1.0
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@ Rapport fra sluttkontroll

2.7 Har du tettet alle gjennomfgringer i brannskiller?

@ Ja (O Nei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.8 Er leder og vern riktig koordinert?

@Ja O Nei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.9 Er justerbare vern riktig justert?

@Ja ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.10 Er jordfeilbrytere riktig valgt med tanke pa type og utlgsestram?

@Ja (OnNei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.11 Er det valgt ngdvendig utstyr for frakobling og utkobling?

@Ja ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.12 Er anleggsdeler og ledere tilstrekkelig merket?

@ Ja (ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.13 Er alle tilkoblinger riktig utfort?

@Ja ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.14 Er skjult varme dokumentert og eier informert?

@Ja O Nei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.15 Er informasjonstekster satt opp og ngdvendig dokumentasjon/informasjon overlevert til eier/bruker?

@ Ja (ONei () Ikke aktuelt

Kommentar
NHO NHO Elektrodokumentasjon - 5 sikre - Rapport fra sluttkontroll
&) Elektro 1.0
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@ Rapport fra sluttkontroll

2.16 Er det montert nadvendige overspenningsvern?

@®@Ja ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.17 Er beskyttelsesleder/PEN/N-leder merket?

@Jsa Onei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.18 Er alt installert elektrisk utstyr tilgjengelig for ettersyn og vedlikehold?

@®@Ja Onei () Ikke aktuelt

Kommentar

2.19 Er installasjonen iht. prosjektering nar det kommer til plassering og antall av elektrisk utstyr?

@®@Ja ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

Maling/preving

3.1 Er kontinuitet i beskyttelsesledere, utjevningsforbindelser og jordingsleder malt og funnet i orden?

@Jda ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

3.2 Er isolasjonsmaling utfgrt og funnet i orden?

@Jsa Onei () Ikke aktuelt

Kommentar

3.3 Er det malt eller beregnet Metode og verdi:
overgangsmotstand pa
jordelektroden?

@®@Ja Onei () Ikke aktuelt

Kommentar

3.4 Er det kontrollert at kursene har elektromagnetisk utkobling?

@®@Jda ONei () Ikke aktuelt

Kommentar
NHO NHO Elektrodokumentasjon - 5 sikre - Rapport fra sluttkontroll 476
&) Elektro 1.0
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@ Rapport fra sluttkontroll

3.5 Er det kontrollert spenningsfall?

@Jsa Onei () Ikke aktuelt

Kommentar

3.6 Er anlegget funksjonstestet?

@Ja ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

3.7 Er det foretatt polaritetskontroll?

@Jsa Onei () Ikke aktuelt

Kommentar

3.8 Er det gjennomfart kontroll av akustisk/synlig signal der overspenningsvern er plassert i tilknytningsskap?

@®@Ja Onei () Ikke aktuelt

Kommentar

4.1 Er dokumentasjon og bruksanvisninger for spesielt utstyr overlevert eier/bruker?

@®@Ja Onei () Ikke aktuelt

Kommentar

4.2 Er, eller blir, dokumentasjon overfgrt boligmappa?

@®@Jda ONei () Ikke aktuelt

Kommentar

Elkontroll for bolig anbefales
etter falgende antall ar:

Kommentar

4.3 Har du sikret at nyinstallasjoner ikke svekker sikkerhet og/eller funksjonalitet i eksisterende anlegg?

@Ja ONei () Ikke aktuelt

Kommentar
NHO NHO Elektrodokumentasjon - 5 sikre - Rapport fra sluttkontroll 5/6
&) Elektro 1.0
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@ Rapport fra sluttkontroll

4.4 Er installasjonen ladeklar?

@Jsa Onei () Ikke aktuelt

Kommentar

4.5 Er det installert sol og/eller lagring, og er det egen dokumentasjon laget for dette?

Oda ONei (@) Ikke aktuelt

Kommentar

Beskrivelse

Ny kurs og komfyrvakt, ny kurs til ovn, byttet 4 stikkontakt og 1 ny bryte pa kjgkkenet.
Byttet 2 dimmere i bade soverom og 1 i stue. 1 ny stikkontakt i soverom 1 og 2 i soverom 2.
2 stikkontakt i stue.

Navn Dato Signatur

Iftikhar Ahmed 2024-10-09 Elektronisk signert av Iftikhar Ahmed. Signaturen er sikret med
passord og verifisert av Tripletex som uavhengig tredjepart.

Kontrollert av

Navn Dato Signatur

Iftikhar Ahmed 2024-10-09 Elektronisk signert av lftikhar Ahmed. Signaturen er sikret med
passord og verifisert av Tripletex som uavhengig tredjepart.

NHO NHO Elektrodokumentasjon - 5 sikre - Rapport fra sluttkontroll

&) Elektro 10 6/6
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SL-36-01 Erklzering om samsvar

Erklaering om at planlegging/ utfgrelse av elektriske anlegg er i samsvar med sikkerhetskravene i Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg § 12.

Erkisering om samsvar skal i folge § 12 i Forskrift for elektriske /lavspenningsaniegg oppbevares av eier av anlegget i hele anleggets levetid. Dette er et
verdipapir og en garanti pa at installasjonen er kontrollert og prevet for & sikre at forskriftens krav er fulgt.

Kunde: Pavel Semaev - 70027 Ordrenr:

Adresse: Smalgangen 19 Pnr/Sted: 0188 Oslo
Telefon: 47701647 Epost:

Anleggstype: Blokk Kundenreverk:

OV Storrelse: Malepunktid:

Anleggsinformasjon:

Utfgrelse:

Nyanlegg Utvidelse Endring Vedlikehold Reparasjon
Anvendte normer:
NEK 400 Andre: Nek 2022
Beskrivelse av anlegget/ arbeidet:
Kjpkken: Satt opp 2 lamper og festet kabel til lampe Sikringsskap : Satt inn ny sikring til gangen

Overlevert dokumentajson:

Kursfortegnelse Tegninger Bruksanvisninger
Sluttkontrollskjema Dokumentasjon om varmeanlegg
Risikovurdering/ prosjektering Annet:

Dato: 2025-04-23 Montgr: Bjgrn Simen Knutsen

Boligelektrikeren - Gjerdrums vei 8, 0484 Oslo - TIf: 41 85 90 90 - Orgnr: 996 446 972 - Kontonummer: 6042 06 62249
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Selmer A.S Kristofferse ., Truls
Postboks 1175 Sentrum Selmer A.S
Postboks 1173 Sentrum
0107 OSLO 0655 OSLO
Arkivnekkel Var ref /mappenr. Journr.
§31.7 890102814 54 /24077
Deres ref. VAr saksbeh. Dato

Leif Oskar Solheim 4. mai 1994

Arbeidssted : 230/0421 Grenland Torg, Anlegg 2
Byggherre : Selmer-Furuholmen Oslo A.S., P.B. 9006 Vaterland, 134 OSLO
Arbeidets art: ANLEGG 2, NYBYGG - BOLIGBLOKK

- -

-

Ovennevnte byggearbeid er utfert under lovmessig tilsyn. Ved der avsluttende
synsforretning ble det ikke funmet no~ lovstridig.

Det gjeres merksam pd at bygningslovens paragraf 93, 3. ledd, br ;temmer at
det skal innsendes byggemelding og foreligge tillatelse fer byg: ing eller
noen del av denne tas i bruk til annet formdl enn forutsatt i d 2 opprinne-
lige byggemeldingen, eller - for eldre bygnings vedkommende - t | annet
formdl enn det bygningen eller del av denne tidligere har tjent

PLAN- OG BYGNINGSETATIN
Avdeling Indre by

£

@i Leif Oskar Solheim
Overingenier Ad.ing.II

Trondheimsveien 5, 0560 OSLO. Telefon: 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 BF
Publikumseksp,.: 900 - 14,30, Konteransetid: Mandag,onsdag,fredag b 00-14
Eiv domsopplysninger, telefon: 820 BO15C

BYGN NGSEIATEN

?EPLAN oG
1

129



130



Nabolagsprofil

Smalgangen 19 - Nabolaget Grgnlands torg/Grgnlands park - vurdert av 486 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet

e Enslige Veldig trygt 67/100

e Studenter

Naboskapet
e Godt voksne

Hgflige 56/100

Kvalitet pa skolene

Offentlig transport Bra 55/100
@ Oslo bussterminal i Teyenbekken 1min 4
Linje 60 0.1 km .
Aldersfordeling
© Grgnland 2 min %
Linje1,2,3,4,5 0.2 km :\3 o ® ¥
Q = o
¥ Caan
_ X g M M
. . H 0 X o
@ Bijgrvika 8 min % @ 2 E <5
Linje 13,19 0.7 km g5 9 8 R o 32
a7 R o o~
N O N wn
o~
8 osios 10 min 4 il . N |
Totalt 24 ulike Iinjer 0.7 km Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (1318 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
X Oslo Gardermoen 37 min &
Omrade Personer Husholdninger
. Grgnlands torg/Grgnlands... 4516 2718
. Oslo og omegn 999185 490 708
Skoler Bl nNorge 5425 412 2654586
Vahl skole (1-7 kl.) 9 min %
203 elever, 13 klasser 0.8 km Barnehager
Tayen skole (1-7 k. 1M min &
oy ( ) Papaya Kanvas-barnehage (0-5 ar) 3min &
342 elever, 19 klasser 0.8 km
32 barn 0.2 km
Gamlebyen skole (1-7 k. 12 min 4 . .
4 ( ) Grgnland Torg barnehage (0-5 ar) 3Imin &
319 elever, 22 klasser 0.9 km
62 barn 0.2 km
Jordal skole (8-10 k. 18 min #
( ) Breigata barnehage (1-5 ar) 4 min &
617 elever, 44 klasser 1.5 km
27 barn 0.3 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 18 min %
431 elever, 30 klasser 1.5 km
Hersleb videregaende skole N min % Dagligvare
Heltberg gymnas 13 min % Meny Grgnland 1min &
160 elever, 7 klasser 1km
Kiwi Grgnland Basar 2min %
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Primaere transportmidler

1. Gaende
2. Tog/t-bane

3. Buss

Varer/Tjenester

Grgnland Basar 2min &

@ Vitusapotek Grgnland Basar 2min %

Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 92/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

I 46% i barnehagealder
B 33%6-124r
W %1315 &r

1% 16-18 ar

Sport

@ Jensens Have ballbinge 3min &
Ballspill 0.2 km

@ Urtehagen ballgkke 5min &
Ballspill 0.4 km
Grip Gym 3min 4
Fresh Fitness Grgnland 4 min %

Boligmasse

I 100% blokk

«Det er et veldig fint omrade, sentralt. Nzert til
marka og mange fasiliteter. Du vil aldri fgle deg
alene pa Grgnland. Mange mennesker dggnet rundt
ute. Det er masse liv her ihvertfall.»

Sitat fra en lokalkjent

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

1 LF
=)
28
a
3
[on
[
=
=)

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 57%

I Grgnlands torg/Grgnlands park
B Oslo og omegn

B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 19% 33%
lkke gift 70% 54%
Separert 10% 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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Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Her er kortversjonen av det du ma vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)

fra 1. januar 2022.

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerradet, Norsk takst,

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kj@p og salg av brukt bolig.

Selger kan ikke ta generelle forbehold om
tilstanden ved salg til forbrukerkjgpere. Boliger
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til
forbrukere.

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra
selger. Selger ma fremdeles opplyse om alle kjente
forhold ved boligen, og opplysningene skal veere
korrekte. | tillegg bgr selger innhente en ny type
tilstandsrapport som vil gi kigper mer og bedre
opplysninger om boligen.

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne
setter strenge krav til bade innholdet i og utfgrelse
av tilstandsrapporter.

Endringene i avhendingsloven og den nye
forskriften skal sammen stimulere til at mer og
bedre informasjon foreligger om boligene fgr salg.
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter
senere.

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

bolighandelen er sa trygg som mulig. Kjgper ma
fa vite hva han kjgper, og selger ma kunne legge
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant.

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

B Selger anbefales a fa laget en tilstandsrapport
som oppfyller kravene i forskriften
om tilstandsrapporter — en «godkjent
tilstandsrapport»

B Det som er tydelig beskrevet i en slik
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir
kjgpers ansvar. Dette gjelder selv om kjgper ikke
har lest dokumentene. Kjgpere ma derfor lese
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

B Boligen skal ogsa vurderes ut fra blant annet
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at
kjgpere kan ha mindre forventinger til eldre
boliger enn til nye boliger. Det kan veaere skader
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger
likevel ikke kan holdes ansvarlig for.

B Kjgper ma selv dekke tap og kostnader opp
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel
(egenrisiko) for kjgper der selger er ansvarlig.
Denne belgpsgrensen far altsa bare betydning
for utmaling av prisavslag eller erstatning
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det
som fglger av avtalen.

Hva ma du passe pa som selger og kjgper? Les mer pa neste side!

I .

<ORGZ
k |5 4;5/; EIENDOM NQRGE

Norsk takst e
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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.



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 for 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.

)

3/ Advokatforeningen
el hste il



BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer: 18-0006/26
Adresse: Smalgangen 19, 0188 OSLO, gnr. 230, bnr. 421,
snr. 196 i Oslo kommune.

Salgsoppgavedato: 05.03.2026

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

Kontaktperson:  Kari Skottun
TIf: 91162767
Epost: kari@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 vilkér.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON






