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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Bokkerveien 18, 0585 Oslo

MATRIKKEL
knr. 0301, gnr. 124, bnr. 278

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Andel

AREALER

Totalt BRA 56 kvm bestar av:

- BRA-i (internt bruksareal): 46 kvm

- BRA-e (eksternt bruksareal): 10 kvm
- TBA (terrasse-/balkongareal): 7 kvm

ANTALL SOVEROM
1

ETASJE
4

BYGGEAR
2017

TOMT
507 kvm

PRISANTYDNING
4 850 000 kr

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE

Andel fellesformue: kr. 4 441,-

TOTALPRIS INKL. FELLESGJELD
kr 4 850 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 545,- (Tingl.gebyr BRL-skjote)

kr 545,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL)

kr 9 950,- (Tryg Boligkjoperpakke - andel/aksje/eierseksjon
(valgfri))

kr 11 040,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 4 861 040,- (Totalpris inkl omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 3 434 pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
Energiregnskap Akonto, TV/internett, kommunale avgifter,
forsikringer, drift & vedlikehold.

ENERGIMERKE
Gronn C

OPPDRAGSNUMMER
15251174

SELGER
Bettina Hoem Gudim

Om eiendommen
STANDARD
TILSTANDSRAPPORT OG BYGGEMATE

Selger har i forbindelse med salget innhentet en tilstandsrapport
datert 14.08.2025. Rapporten er en teknisk gjennomgang av
boligen og angir eventuelle byggetekniske avvik, samt
kostnadsoverslag for eventuelle oppgraderinger.
Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering er en del av denne
salgsoppgaven og ma leses noye av interessenter for det legges
inn bud. Kjgper anses kjent med de opplysninger som tydelig gis
i en offentlig godkjent tilstandsrapport, og kan felgelig ikke
reklamere pé belyste forhold. Vi vil gjere spesielt oppmerksom
pa viktigheten av & lese igjennom rapportens TGIU (tilstandsgrad
ikke undersekt), samt TG2 og TG3 som angir avvik fra normal
slitasje, hay alder, bygningsdel som mé utbedres, og lignende.
Det folgende er hentet fra den bygningssakkyndiges beskrivelse
av boligen:

Boligen har fétt folgende TG2: AVVIK SOM IKKE KREVER
UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Balkongder

Balkongder med isolérglass fra byggeéret.

Vurdering av avvik:

Sma merker nederst pa derbladet innenders. Ingen praktisk
betydning mht. bruk.

Konsekvens/tiltak:

Slipe ned merkene og male over anbefales.

Kjokken > Avtrekk

Mekanisk avtrekk tilknyttet leilighetens balanserte
ventilasjonsanlegg.

Vurdering av avvik:

Vrider til ventilatoren er defekt.
Konsekvens/tiltak:

Vrider ma utbedres eller utskiftes.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spersmél 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.

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

DET BLE OBSERVERT OG OPPLYST FOLGENDE PA
BEFARINGSDAGEN:

e Automatsikringer i el.skap uten forbruksmaler er plassert i
entré.
¢ Inntaksledning/stigeledning i bygningen, alder: Fra byggeéret



e Lastbryter: 40 Amp iflg. kursanvisningen
e Utenpaliggende / skjult ledningsnett.

El.anlegg er ikke takstmannens kompetanseomréde og naermere
undersokelse er ikke foretatt. Evt. dokumentasjon pa utferte
elektroarbeider i boligen er ikke kjent for takstmann utover det
som evt. nevnes i rapporten.

Det anbefales & f& utfert en uavhengig el-kontroll da det ikke har
veert gjort de siste 5 &r. Evt. behov for
oppgraderinger/utbedringer mé vurderes av elektriker/el-
takstmann.

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

Spersmél 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.

Ved bygging

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfert av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget utfert eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ja

Eksisterer det samsvarserkleering?

Ukjent. Evt. samsvarserkleering er ikke sett av takstmann.

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 lgses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pé deksler, kontaktpunkter eller lignende) i
boligens elektriske anlegg? Nei 8. Er det tegn til at det har veert
termiske skader (tegn pa varmgang) pé kabler, brytere,
downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfor
eget punkt under varmtvannstank

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

Nei

Ovennevnte punkter er pé ingen mate utfyllende. For ytterligere
informasjon om byggemate, &rsak bak tilstandsgrader,
konsekvens og anslag pa eventuelle utbedringskostnader, se
tilstandsrapport som ligger vedlagt. Interessenter oppfordres til
& kontakte bygningssakyndig ved eventuelle bygningstekniske
sporsmal.

AREALER
Totalt bruksareal: 56,0 m®

e BRA-i: 46,0 m°
e BRA-e:10,0 m°

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 7,0 m?

AREALBESKRIVELSE
Det totale bruksarealet fordeler seg som falger:

BRA 53 m*
- BRA-i 46 m?: Entré/gang, kigkken, stue, baderom, soverom
- BRA-e 10 m®: Kjellerbod 1 (7 kvm), kjellerbod 2 (3 kvm)

Vedlagte plantegninger er ikke malbare, og oppgitte arealer er
hentet fra vedlagte tilstandsrapport. Arealene er beregnet og
angitt med utgangspunkt i NS 3940:23. Eventuelle betegnelser
pa rom er angitt ut fra den faktiske bruken, uavhengig av hva
som er godkjent hos bygningsmyndighetene.

ELEKTRISK ANLEGG

Det gjeres oppmerksom pé at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget, og at megler
ikke har innhentet szerskilte opplysninger om det finnes pélegg
fra E.Verk p& eiendommen.

OPPVARMING OG ENERGIMERKING

Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller fastmonterte



varmekilder ved visning falger dette heller ikke med.

Energiattest med energimerke Grann C er vedlagt
salgsoppgaven.

TEKNISKE INSTALLASJONER OG VVS
LOSORE OG TILBEHOR

Interessenter oppfordres til & lese vedlagte liste over lgsere og
tilbeher som skal medfelge ved handelen. | de tilfeller det
medfglger hvitevarer, overleveres disse uten noen form for
garanti utover leverandergaranti. Det gjeres oppmerksom pé at
l@sere som har en klar karakter av & veere en del av selgers
mabler - selv om det er skrudd opp pé veggen, normalt sett ikke
vil medfelge boligen ved overtakelse.

Folgende medfalger ikke:

e |amper
e Skohorn fastmontert i vegg
o Speil pé vegg

TOMTEN

506,70 kvm eiet

PARKERING

Tidvis mulig & leie parkeringsplass i garasjen under vinslottet. Per
12.08.2025 er det ingen ledige plasser 8 leie, men det er mulig &
sette seg pé venteliste.

Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av
beboerparkering kan man parkere degnet rundt — ogsé utover
det som er maksimal parkeringstid - pa parkeringsplasser
regulert til beboerparkering. Priser for beboerparkering i bydel
Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grunerlokka og Sagene:
- Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6 200 kroner for
ett ar

- Motorsykkel og moped: 3 100 kroner for ett ar

- El-bil: 2 090 kroner for ett ar

- El-motorsykkel og el-moped: 1 045 kroner for ett &r

Det tas forbehold om prisendringer.

For mer informasjon se:
https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-ogparkering/park
ering/ beboerparkering/.

DIVERSE

Beliggenhet

SKOLE OG BARNEHAGE

Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for kjgpet,
ma interessenter selv sjekke dette med skolesjefens kontor. Se

nabolagsprofilen i salgsoppgavens vedleggsdel, for oversikt
over andre skoler og barnehager i neerheten.

ADKOMST

Ved & trykke pé kartet i annonsen far du enkelt tilgang til en
spesifisert reiserute fra gnsket startdestinasjon til den aktuelle
boligen. Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt ved
fellesvisninger.

OMRADEBESKRIVELSE

Leiligheten har en fin plassering pé Leren, dette er et hyggelig
boomréde hvor du finner stort sett alt du trenger i hverdagen i
kort gangavstand. Her kan du bo godt i vakre og rolige, men
likevel sentrale omgivelser. Lgren har de senere &rene hatt en
enorm utvikling og er n& et moderne boomrade, med store
grenne lunger og et variert utvalg av servicetilbud.

Her er det kort gangavstand til et rikt servicetilbud og flotte
grentomrader. B&de Leoren og @kern T-banestasjoner er i
gangavstand fra boligen og tar deg begge retninger inn mot
byen, i tillegg til flybuss og flere andre busslinjer. Det er
gangavstand til Hasle via gangbro like i naerheten. P& veien
finner man Vinslottet med flere servicetilbud deriblant privat
legevakt, gastropub, butikker og flere spisesteder med
uteservering om sommeren.

Parker

Like ved ligger skulpturparken Peer Gynt, "Lerenparken”. Parken
er et naturlig samlingspunkt i neeromrédet, og er tilrettelagt med
lekeapparater, skulpturer, sittegrupper, og en ballplass som om
vinteren omgjeres til skoytebane. Nye Lille Laren park som er i
ferd med 3 ferdigstilles. Den nye parken har blitt utarbeidet etter
medvirkning fra ungdomsradet i bydel Grinerlgkka, og retter seg
spesielt mot ungdom. Parken fér en scene og et stort amfi,
sitteplasser med tak, bordtennisbord, basketballstativ, stor
tuftepark og rikelig med treer. Sittebenkene har fatt integrert
LED-belysning som gir fin stemning p& kveldstid. Leren
aktivitetspark og flerbrukshall som bygges over to plan med et
bruksareal pa 2.500 kvadratmeter planlegges ferdigstilt i varen
2025. | neerheten finner du ogsé andre store grgntomrader som
Sinsenparken, Lgrenbanen, Muselunden, Torshovdalen,
Teyenparken, Valle Hovin og Bjerkedalen park.

Dagligvarehandel og servicetilbud

Dagligvarehandel kan gjeres pé naerbutikkene Rema 1000, Meny,
All'in one og Joker som alle ligger i gangavstand fra boligen. P&
Leren Torg finner du i tillegg til dagligvarer ogsé en rekke
servicetilbud som apotek, bokhandel og friser.

Det er et godt utvalg av flere restaurant- og take away-tilbud i
umiddelbar naerhet. Dominos Pizza, Sanjay's, Tiffany's, Umai
Sushi, Peppes Pizza, Kai, Massimo og Fryd gastropub. For en
hyggelig kopp kaffe er Kaffebrenneriet, Baker Norby og Baker
Hansen populzare kafeer i omradet, samt Samson pa Vinslottet.

P8 Loren er det ogsé en hyggelig handlegate med ytterligere
tilbud som blomsterbutikk, tannleger, dyrlege, legesenter,
Lerenklinikken, Sterk trening og Zaga hérstudio, Europris City og
massasjetjenesten Squeeze. Den populaere butikken Greenkids
med kleer til og utstyr til barn finner du i Larenveien.

Det er gangavstand til @kern som er i sterk utvikling med planer
om & bli sentrum for nye Hovinbyen. @kern Portal sto ferdig



hosten 2021 og er et kombinert kontorlokale med
naeringsvirksomhet. Det foreligger planer om & bygge ut et
urbant, baerekraftig og levende bysentrum med torg, parker og
moteplasser. Det er i tillegg flere nyoppferte kontorbygg i
naeromrédet og to nyoppfarte hoteller.

Les mer p&: www.loren.no.

Fritid

Hasle-Laren IL er en aktiv klubb med tilbud innenfor fotball,
ishockey, ski, innebandy, héndball, sykling og multisport. Leren
Idrettspark bestér av kunstgressbaner, klubbhus, Leren ishall og
Lerenhallen. Sistnevnte benyttes i all hovedsak til hdndball og
innebandy. Det er ogsa taekwondo, wushu og andre
kampsportklubber i omrédet. Studio Jobbsprek @kern Portal
ligger rett ved med sine store, Iuftige lokaler og unike
treningstilbud for hele familien. Det er ogsa kort vei til Sterk
Treningssenter i Larenveien, med flere dyktige personlige
trenere, gode apparater og treningstimer. Det er ogsa
gangavstand til SATS Hasle og SATS Carl Berner. Crossfit Oslo
har ogsé &pnet et senter i naeromradet. EVO Fitness &pnet nytt
treningsstudio i Larenveien i 2024.

Larenbanen aktivitetspark er en park med fotballbane og flere
utenders treningsapparater, som gir gode muligheter for mosjon
for b&de store og smé. Her er det muligheter for bade individuell
og felles treninger. Aktivitetsparken driftes av Hasle-Laren
Idrettslag og kan brukes av alle.

Kollektivtransport

Fra leiligheten er det ca. 8 minutters gange til bdde Leren T-bane
og @kern T-bane. Fordelen med 8 velge @kern er at T-banen tar
deg raskere til Oslo sentrum. | tillegg stopper bade 23- og 24-
bussen, samt flybussen pé busstoppet "Lerenvangen” som
ligger rett utenfor leiligheten. 31-bussen, som gér hele degnet,
stopper 0gsé i gangavstand fra leiligheten. Videre er det pé
Laren sykkelfelt med bysykkelordning.

Tidsavstander med T-bane fra Loren

2 min til @kern

4 min til Storo Senter

6 min til Nydalen (Handelshgyskolen BI)
14 min til Majorstuen

Tidsavstander fra T-bane fra @kern
10 min til Jernbanetorget

Tidsavstander med bil

Med bil fra Leren Torg tar det ca.:
2 min til Sinsen

2 min til @kern

10 min til Alna Senter

@konomi
EIENDOMSSKATT

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune.

Bunnfradraget i Oslo er i 2025 pé inntil 4,7 millioner kroner for
bolig og fritidsboliger. Skattesatsen er 2,35 promille av

eiendomsskattegrunnlaget. For mer informasjon se:
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/.

Borettslaget betaler eiendomsskatt 143,50.- per termin - det er
fire terminer i lopet av aret.

KOMMUNALE AVGIFTER

Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
borettslaget.

FELLESUTGIFTER

Fellesutgiftene utgjer kr. 3 434,- pr. mnd. og inkluderer:
Energiregnskap Akonto, TV/internett, kommunale avgifter,
forsikringer, drift & vedlikehold.

Fellesutgiftene justeres normalt arlig iht. boligselskapets faktiske
driftsutgifter, og de fordeler seg som folger:

o Felleskostnader: kr. 2 646,-
e Bredband/TV: kr. 494,-
e Akonto fjernvarme: kr. 294,-

Det gjeres oppmerksom pé at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
boligselskapet kan medfgre gkning i felleskostnadene.

ANDRE LOPENDE KOSTNADER

Ny eier ma belage seg pé bl.a. felgende lepende tilleggsutgifter:

¢ Innboforsikring

e Et estimert &rlig stremforbruk som tilsvarer ca 1 500 kwh. pr.
ar. Faktisk forbruk vil variere fra husstand til husstand

¢ Boligen er tilknyttet Altibox (1000/1000) som leverander av
kabel-tv og internett. Priser kan sjekkes p4 tilbyders websider.
Tv-tuner/dekoder medfalger ikke.

Utgiftene er basert pa ndvaerende eiers forbruk. Ny eier mé selv
tegne nedvendige forsikringer.

FORSIKRING

Eiendommen er forsikret i Gjensidige Forsikring med
polisenummer: 86996119

FORMUESVERDI

Ifolge Skatteetaten var formuesverdien for inntektsaret 2023:



Som primeerbolig kr. 1 314 753,00,- som forutsetter at boligen
brukes som fast bopeel.

Som sekundeerbolig kr. 5 259 013,00,- ved annen bruk av
eiendommen.

Formuesverdien justeres normalt arlig, og det henvises til
Skatteetatens websider dersom ytterligere informasjon er
onskelig.

BORETTSLAGET

KRYDDERHAGEN B3 BORETTSLAG, Orgnr: 916 101 279
Forretningsferer: Obos Eiendomsforvaltning AS

Borettslaget bestér av 30 leiligheter.

DYREHOLD
Det er tillatt & holde dyr s& lenge dyreholdet ikke er til sjenanse
eller ulempe for de gvrige beboerne.

Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt salgsoppgaven. @vrige
dokumenter for borettslaget kan fds ved henvendelse til megler.

SIKRINGSORDNING

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader i OBOS.
Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av
finansieringsselskapet, sikret mot tap som felge av at en
andelseier unnlater & betale sine felleskostnader. Avtalen om
sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene.

FELLESGJELD

Boligselskapet har en total gjeld pa kr. 25 277 168,- pr.
30.07.2025.

Andel fellesgjeld er kr. O,- pr. 30.07.2025.

Andel fellesformue er kr. 4 441,- iht. fjorérets likningsoppgave.

Fellesgjelden har fglgende betingelser:
Bank: Obos-Banken AS

La&nenummer: 98207606847

Type I&n: annuitetslan

Rentesats: 5,44% flytende

Restgjeld: 25 277 168

Innfrielsesdato: 30.06.2047

Andel av saldo: O

Terminer i aret: 12

ARSREGNSKAP

Borettslaget hadde regnskapséaret 2024 inntekter pé kr. 3 423
045, utgifter pa kr. 1070 901 og et arsresultat pa kr. 5 059 812.
Regnskapet og evrige dokumenter for borettslaget kan fas ved
henvendelse hos megler.

STYREGODKJENNELSE OG FORKJOPSRETT

Kigper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at
godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten
saklig grunn. Kun fysiske personer kan veere andelseiere, og
ingen kan eie mer enn én andel.

Andelen er ikke beheftet med forkjopsrett.

Offentlige forhold
MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE OG FERDIGATTEST

Det foreligger ferdigattest datert 25.04.2023.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa grunnlag av
mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige nér et
spknadspliktig tiltak er utfert i samsvar med tillatelsen og avrige
krav etter plan- og bygningslovgivningen.

REGULERING

Eiendommen er regulert til Bolig/forretning/bevertning/kontor
iht. reguleringsplan S-4632, datert 14.12.2011.

Kommunen er for tiden ikke kjent med reguleringsmessige
forhold som tilsier at det kan bli vesentlige endringer for omradet
og eiendommens eksisterende kvaliteter.

Utsnitt av plan med tilherende bestemmelser kan fas ved
hendvendelse til megler.

Pagaende plansaker:

@kernveien med sidegater - Gateopprustning. Saksnummer:
202453643. Saken gjelder utredning av krysstype og ny gang-
og sykkelkryssing ved Dronning Margretes vei. Saken ble mottatt
13.03.2024. Mer om saken:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202453643

OKERNVEIEN 115. Gnr. 124 Bnr. 2 Det planlegges bygging av
hovedsakelig boliger. Saksnummer: 201615880. Saken ble
mottatt 24.10.2016. Mer om saken:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=201615880

Pagéende byggesaker:

erenveien 51 A mfl. - Skiltplan for leietakere i 1.etg - Nordvik og
Smak av ltalia. Saksnummer: 202551454. Tiltaket er lokalisert pa
nye boligbygg med neering i 1.etasje i Larenveien 51 A (gnr/bnr
24/314) kalt Bygg C i reguleringsplanen, og Lerenveien 51 B-C og
Lerenvangen 12 A (gnr/bnr 124/312) kalt Bygg A i
reguleringsplanen. De ligger pa Laeren, i bydel Grinerlokka. Det.
ble gitt tillatelse til tiltak den 08.05.2025. Mer om saken:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202551454

Haslevangen 14 - Oppfering av syv sammenhengende boligbygg
med felles parkeringsanlegg. Saksnummer: 202316507. Tiltaket
omfatter en oppfering av til sammen 7 sammenhengende
boligbygg med en felles tilhgrende parkeringskjeller ved



adressen Haslevangen 14 pa Leren i bydel Grinerlokka. Det
foreligger rammetillatelse datert 29.02.2024 med siste
igangsettingstillatelse datert 26.05.2025. Mer om saken:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202316507

VEI, VANN OG KLOAKK

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann- og avligpsnett.

RETTIGHETER OG HEFTELSER

Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for
pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant i sameiets
eiendom som sikkerhet for betaling av kommunale gebyr. Iht.
burettslagslova § 5-20 har borettslaget legalpant for forfalte
felleskostnader og andre krav. Pantet er begrenset til 2G per
bruksenhet.

Dnr. 688024, tgl. 27.06.2017 - Pantedokument
Belop: 55 323 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

Orgnr: 911 986 884

Beskrivelse:

Dnr. 688037, tgl. 27.06.2017 - Pantedokument

Belgp: 30 663 000

Panthaver: Andelseierne i fellesskap jfr. BRL § 2-11, 1. ledd
Orgnr: 13 992 215

Beskrivelse:

Dnr. 2806986, tgl. 30.03.2017 - Best. om adkomstrett

Gjelder gangadkomst/kjerbar adkomst for ambulanse, flyttebilo.l.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 280696, tgl. 30.03.2017 - Bestemmelse om parkering
Gjelder rett til 17 biloppstillingsplasser i garasjeanlegget
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Beskrivelse:

Dnr. 280696, tgl. 30.03.2017 - Erklaering/avtale
Gjelder rett til bruk av nedvendig grunn for reprasjon og
vedlikehold av bygning

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 280696, tgl. 30.03.2017 - Bestemmelse om vannledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Beskrivelse:

Dnr. 280696, tgl. 30.03.2017 - Bestemmelse om kloakkledn
Rett til & anlegge/ ha liggende felles stikkledninger for avigp med
nodvendig kummer

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 592036, tgl. 24.05.2019 - Erklaering/avtale
Gjelder bruk av fellesareal

Endring kan ikke skje uten samtykke fra Oslo kommune
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 280690, tgl. 30.03.2017 - Registrering av grunn
Registrering av grunn
Beskrivelse:

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for
mer informasjon.

UTLEIE

Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret i borettslaget
overlate bruken av boligen til andre. Med samtykke fra styret kan
andelseier overlate boligen til andre i inntil tre &r hvis andelseier
har bodd i boligen i minst ett av de to siste &rene, jf.
borettslagsloven § 5-5. Godkjenning kan bare nektes dersom
brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Utleie i andre
tilfeller kan godtas ved saerlige grunner, jf. borettslagslova § 5-6.
Se ogsa borettslagets vedtekter og konferer megler ved
spersmal. Det gjegres oppmerksom pé at det er krav om
forsvarlige radonverdier ved utleie.

RADON

Det gjores oppmerksom pé at det ved utleie er krav til &
giennomfere radonmaling, og at forsvarlige nivaer skal kunne
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert
leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig, sdfremt det
betales husleie.

Kiopsvilkéar
TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER

Prisantydning kr 4 850 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, péloper felgende
omkostninger:

Tingl.gebyr BRL-skjote kr 545,00,-

Tingl.gebyr pantedokument BRL kr 545,00, -

Tryg Boligkjoperpakke - andel/aksje/eierseksjon (valgfri) kr
9 950,00,-

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 4 861 040, -

Det ovenstdende forutsetter at eiendommen selges fil



prisantydning og at det kun tinglyses ett pantedokument. Av
denne summen utgjer kr. O,- andel fellesgjeld som vil felge
andelen, men som ikke skal innbetales med oppgjeret. Det tas
forbehold om endringer i offentlige gebyr.

KJOPEKONTRAKT OG OVERTAKELSE

Partene er forpliktet til & signere kjopekontrakt utarbeidet av
eiendomsmeglerforetaket rett etter aksept av bud.
Kjopekontrakten kan besiktiges hos eiendomsmegler fgr bud
inngis.

BOLIGKJOPERPAKKEN OG BOLIGKJOPERFORSIKRING

EIE tilbyr ssmmen med Gjensidige et gunstig forsikringskonsept
for deg som kjeper bolig gijennom EIE.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjoperpakken.

Pakken inkluderer bl.a. husforsikring, innboforsikring Pluss,
dobbel rentedekning, flytteforsikring og boligkjeperforsikring
som gir deg juridisk bistand dersom du gnsker & reklamere pa
boligkjopet.

Kigpere (ikke juridiske personer) kan ogsé velge & kun tegne
Boligkjoperforsikring.

Boligkjoperpakken/Boligkjoperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmeatet.

Produktark for Boligkjeperpakken og Boligkjeperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven.

Ta kontakt med megler for ytterligere informasjon.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av Gjensidige.
Forsikringen dekker selgers ansvar etter avhendingsloven
begrenset oppad til kr. 14 000 000,-. Egenerkleeringsskjema er
vedlagt salgsoppgaven og interessenter oppfordres til 8
giennomga dette for bud inngis.

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom p3 at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 forste
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
folger av Forbrukerinformasjon om budgivning, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist pd mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger ma
akseptere budet og kjgper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp

mot akseptfristen pé et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt fer ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker & bringe budet videre til selger. Husk alltid
& ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforhayelser skal veaere skriftlig. | tillegg méa
legitimasjon veere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk, ved & trykke pa
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pa eie.no eller
ved & trykke pé knappen "Gi bud" i hjem/finn-annonsen. Ved 8
benytte denne tjenesten vil vilkdrene om legitimasjon og signatur
fra budgiver veere oppfylt.

Eiendomsmegler kan ikke formidle bud med forbehold om at bud
eller forhold i bud skal holdes skjult for andre budgivere og
interessenter.

Eiendomsmegler skal kontrollere budgiverens finansiering for
handel sluttes.

Som kjeper og selger hos EIE vil du & tilsendt budjournalen etter
at handel er inngétt. Dette innebeerer at alle bud vil bli gjort kjent
for partene i den endelige kjopsavtalen. @vrige budgivere kan be
om & f& en kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det er viktig at du gjer deg kjent med all informasjon om boligen,
og at du har spurt om det du eventuelt lurer pa, fer du legger inn
et bud.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjgpesum inkludert omkostninger, samt eventuelt
pantedokument tilknyttet 1&n, skal kunne disponeres over hos
megler senest 2 virkedager for overtagelse. Kjspesummen skal
innbetales fra norsk finansinstitusjon og eventuell egenkapital
skal innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i
norsk finansinstitusjon.

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser

Salgsoppgaven er basert p& de opplysningene selger har gitt til
megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre
tilgiengelige kilder. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport
og selgers egenerklaering. Kjoper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold kan
ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om
kjoper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til 8
undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig
for bud inngis. Kjgper 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



interessenter radferer seg med eiendomsmegler eller egne
rddgivere for det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstéatt. Slik bruksslitasje méa kjgper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som nedvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Kigper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, samt informasjonen som har veert tilgjengelig for
kigperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkar avhengig av
om kjoper er forbrukerkjoper eller ikke. Dette er neermere
beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjoper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke ta «som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjoper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt
til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til & akseptere hayeste bud.

Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklaering om budgiver er
forbruker eller naeringsdrivende/ person som hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbrukerkjop - definisjon

Med forbrukerkjep menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en
fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkd@r

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som falger av avtalen, eller det foreligger brudd pé
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjeperen ma kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gjelder likevel bare dersom man kan ga ut ifra at det virket inn p&
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig méte.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom
det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt
at avviket er p& 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kigper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pé kr 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (nzeringsdrivende) - definisjon

Hvis kjoper er en juridisk person, eller en fysisk person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet, vil kjgpet
ikke anses som et forbrukerkjop.

Ikke-forbruker — avtalevilkér

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som felger av avtalen. Eiendommen selges «som den
er», 0og selgers ansvar utover det konkret avtalte er da
begrenset etter avhendingsloven § 3-9, forste ledd andre
setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjor en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8.

Informasjon om kjopers undersokelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersoke eiendommen ngye, gjelder ogsa
for kjopere som ikke anses som forbrukere.

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av all tekst og alle bilder i
denne annonse/salgsoppgave er ikke tillatt.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjgper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret for videre oppfelging. Som
eiendomsmeglingsforetak har vi plikt til & oppbevare kontrakter
og dokumenter i minst 10 &r, jf. eiendomsmeglingsforskriften.
Mulighetene for 8 fa slettet personopplysninger er derfor
begrenset. Les mer om EIE's behandling av personopplysninger i
var personvernerkleering pa eie.no/personvern

HVITVASKING

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende
forskrift, som pélegger oss & gjennomfare kundekontroll av
selger og kjoper, herunder fullmektiger. Slike kontrolltiltak vil i
praksis gjeres ved & bekrefte vére kunders og reelle
rettighetshaveres identitet, samt & innhente informasjon knyttet
til handelens formal og tilsiktede art.

Dersom kjeper ikke bidrar til dette, og det medfgrer at
transaksjonen ikke kan gjennomfores eller blir forsinket,
misligholder kjgper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjepet og
giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig.

| tilfeller der det er selger som ikke bidrar til at megler fér
giennomfert lepende kontrolltiltak underveis i oppdraget ma
megler stanse gjennomferingen av transaksjonen. Selger vil i s&
fall ha misligholdt sine forpliktelser, og kjoper vil kunne ha krav
mot selger etter avhendingslovens bestemmelser om mislighold
og forsinkelse.

Dersom nedvendige kontrolltiltak ikke lar seg giennomfere vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller foreta

oppgjer.

MEGLERS VEDERLAG

Folgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales av
selger:

Provisjon 1,000 % av salgssummen inkl. mva (minimum 45 000



inkl. mva)

Tilrettelegging: kr. 14 900,00

Markedspakke leiligheter: kr. 22 900,00

Foto: kr. 7 000,00

Grunnpakke Borettslag/Sameie: kr. 12 940,00

Gebyr for utsatt betaling: kr. 2 900,00

Oppgjersgebyr: kr. 6 500,00

Eierskiftegebyr: kr. 6 385,00

Visning/deltagelse p& overtagelse per stk: kr. 2 900,00

Selger skal betale utlegg i samsvar med oppdragsavtalen.
stipulert til ca. kr. 12 500.

Samlet skal selger betale ca. kr. 137 425 for vederlag og utlegg
ved salg til prisantydning.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har
oppdragstaker krav pé rimelig vederlag for medgatt tid/utfert
arbeid og avtalte utgifter (utgifter til palgpte visninger,
innhenting av opplysninger, markedspakke og tilrettelegging),
samt eventuelle utlegg. Ved beregning av vederlaget tas det
utgangspunkt i timespris pa oppdraget. Alle priser er inkl. mva.

OM OPPDRAGET

Oppdr.nr: 15251174
Ansvarlig megler: Linnea Markussen

EIE Ulleval & Sagene
Ullevél & Sagene eiendomsmegling AS
NO 989 734 598 MVA

PRODUKTER ELLER TJENESTER SOM TILBYS PARTENE |
FORBINDELSE MED OPPDRAGET

Meglerforetaket og EIE-kjeden har flere samarbeidspartnere som
tilbyr produkter eller tjenester i forbindelse med gjennomfaring
av megleroppdraget.

Dette gjelder folgende:

¢ Gjensidige forsikring tilbyr boligselger- og boligkjeperforsikring
samt forsikringslesninger til selger og kjgper

e Overo leverer oppgjersskjema og overtakelsesprotokoll for
EIE. Kunder tilbys ulike leverandgrer for strom, alarm og
bredband avhengig av tilbydere i kundens naeromrade

e EIE AS, som er franchisegiver for EIE-kjeden, og enkelte
meglerkontor i EIE-kjeden har eierinteresser i Bomega AS
(Hjem.no)

¢ Finit Deleie tilbyr deleie pa enkelte objekter

e Secundo er en markedsplass for salg av bruktgjenstander

Les mer om vére samarbeid og investeringer her:
eie.no/eiendom/eie-investerer
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EIE hadde Norges mest
forneyde boligkunder®

Eiendomsmeglere forvalter det mest dyrebare kundene vére eier.
Viverdsetter derfor tilliten fra vare kunder hayt

Hver dag star vi pa for & gi dere Premium radgivning, trygghet og
forutsigbarhet gjennom hele boligprosessen. EIE har bevist at disse
verdiene gir de mest forneyde boligkundene i landet*

- og vi takker ydmykt for tilliten

s

o, o

*EIE ble bransjevinner | Norsk Kundebarometer 2023, 2021 og 2020
Et forskningsprosjekt ved Handelshayskolen Bl
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Tilstandsrapport AB TAKSERING

— e —
& EIENDOM as

@E EIERSEKSJON | BOLIGBLOKK
@ Bokkerveien 18, 0579 OSLO [ 0SLO kommune
# gnr. 124, bnr. 278

# Andelsnummer 17

Sum areal alle bygg: BRA: 56 m? BRA-i: 46 m?

Befaringsdato: 12.08.2025 Rapportdato: 25.08.2025 Oppdragsnr.: 18333-2138 Referansenummer: DC6374

Foretak: AB Taksering & Eiendom AS Takstingenigr: Anders Jgrgen Bryhn

AB TAKSERING  raxsiauser

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

— —
& EIENDOM as BO4

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.



Rapportansvarlig

AdboZ B

Anders Jgrgen Bryhn

anders.bryhn@online.no

934 37 861

AB TAKSERING

A
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Oppdragsnr.: 18333-2138 Befaringsdato: 12.08.2025 Side: 2 av 27




Bgkkerveien 18, 0579 OSLO AB Taksering & Eiendom AS
Gnr 124 - Bnr 278 Huldreveien 19 E
0301 OSLO 0781 OSLO

AB TAKSERING
—
S EIENDOM a5

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ 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 oppfért (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 8 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

planigsning ¢ bygningens innredning ¢ 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.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

0.'.6 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 a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

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 sammenbrudd.

GTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
for\{eksles. med et prlst‘llbud fra en handverker. Det kan foreligge Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter. @% Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 5 i
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. "".,s"“‘,.k‘,I Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
. Tiltak over kr 300 000
L)
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Beskrivelse av eiendommen

Andelsleilighet i boligblokk fra 2017. Sentralt beliggende pa
Frydenberg ved Lgren i et omrade under utvikling med bade
nybygg og gammel bebyggelse. Det er forretninger, kafeer,
restauranter, offentlig kommunikasjon i flere retninger og
diverse andre servicetilbud i nseromradet.

Leiligheten fremstar som lys og trivelig. Det er gode
dagslysforhold. Romslig balkong med gode solforhold.

Adkomst til felles trappegang via felles, apent og skjermet
gardsrom. Det er heis i bygget.

Utsikt til omradet rundt med bebyggelse, t-bane linje,
uteomrader og gate.

Det disponeres 1 kjellerbod.

@konomiske opplysninger om leiligheten:
Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 434,00,-

Pent opparbeidet gardsrom.
Parkering i offentlig gate etter gjeldende regler.

Norges Eiendommer opplyser:
Kirkesogn: Hasle

Grunnkrets: Frydenberg gst
Valgkrets: Teglverket skole
Skolekrets: Sinsen

Takstmann er ikke kjent med bygningens vedlikeholdsplan
eller historikk utover det som evt. er nevnt i denne rapporten.
Det presiseres at det i tilstandsvurderingen er lagt til grunn at
den er utfgrt pa brukt bolig. Ingen synlige feil eller mangler
ved bygningens baerende konstruksjoner ble oppdaget. En
tilstandbeskrivelse har til hensikt & oppfordre bruker til
foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene.

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

EIERSEKSJON | BOLIGBLOKK

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . .
Oppsummering av avvik

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

15 EIERSEKSJON | BOLIGBLOKK

10
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Balkongdgr Ga til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

Antall

Kjgkken > 4.etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Antall

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

o900
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Tilstandsrapport

EIERSEKSJON | BOLIGBLOKK

Byggear Kommentar
2017 Iflg. Kartverket
Standard

Bygningstype: Boligblokk
Bygningsstatus: Ferdigattest
Naeringsgruppe: Bolig
Godkjent dato: 06.05.2015
Igangsatt dato: 08.09.2015
Tatt i bruk dato: -

Kilde: Kartverket

Vedlikehold
Boligselskapets vedlikeholdsoversikt (utfgrte eller planlagte arbeider) er ikke kjent for takstmann. Hovedkonstruksjoner er fra byggearet med den
slitasje og elde/utidsmessighet dette medfgrer.

UTVENDIG

Vinduer

Isolérglass i treramme datert 2016. Bade fast karm og hengslede vinduer.

\

Vindustype Vindustype

Inngangsdar

Brann- og lydsertifisert inngangsdgr med én las.
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Tilstandsrapport

Dgrtype Inngangsdgr

Balkongdgr
Balkongdgr med isolérglass fra byggearet.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Sma merker nederst pa dgrbladet innendgrs. Ingen praktisk betydning mht. bruk.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Slipe ned merkene og male over anbefales.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkongdgr Balkongdgr

Balkong

Balkong med adkomst fra stuen. Bygget med stgpt betongdekke og rekkverk i metall.
Ved nedbgr er det naturlig avrenning.

Rekkverk hgyde: 108 cm
Det er under 10m til bakken.

Generelt krav: Hgyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal vaere minimum 1,0 m. Der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m, skal
rekkverk ha en hgyde pa minimum 1,2 m.
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Tilstandsrapport

Balkong Balkong
INNVENDIG

(3D overflater

Gulvflater bestar av: Parkett. Fliser pa bad. Det er noe slitasjemerker i parkett ved kjgkken/stue til hgyre for dgren mot gangen, det gis TG2 kun for dette
omradet.

Veggflater bestar av: Malte plater. Malt betong. Fliser pa bad.
Himlinger bestar av: Malt betong. Malte plater.

Samtlige overflater er fullt brukbare og avvikene ansees kun & vaere av kosmetisk betydning, ingen praktisk betydning mht. bruk.

Overflater

Slitasjemerker her gis TG2. ' Overflater

(32D Etasjeskille

St@pt etasjeskille.
Maling av hgydeforskjeller med laser gjort i rom: STUE, KIBKKEN OG GANG

Lokalt avvik males med laser (5 punkter) innenfor 2 m:
Stgrstavvik: 5 mm pa 2m avstand

Totalt avvik malt med ett punkt ved hver vegg i rommet, samt et punkt midt pa gulvet:

Stgrst avvik: 5 mm
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Tilstandsrapport

Tilfeldig valgte malesteder i rommene.

Skjevheter ble malt med elektronisk laservater pa tilfeldig valgte steder i
boligen.

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Innvendige trapper

Stgpte trapper i fellesgang.

Stgpte trapper i fellesgang. Heis.

Innvendige dgrer

Slagdgrer med glatte dgrblad.

Innerdgr Innerdgr

VATROM
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Tilstandsrapport

4.ETASJE > BADEROM

Generell

Det opplyses a vaere et prefabrikert baderom.

Baderom Baderom
Baderom
4 ETASJE > BADEROM
Overflater vegger og himling
Flislagte vegger. Malte plater i himling.
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Dusjhjgrne Overflate

Himling
4 .ETASJE > BADEROM
Overflater Gulv

Flislagt gulv. Fglgende malinger av fall i retning sluk (hgydeforskjeller) ble gjort pa BADEROMMET:
Fra gulvflis ved dgrterskel til topp slukrist: 33~ mm, ftilfredstillende mht. dagens forskrift. Malt med krysslaser.
Fall < 1:100 pa gulvet utenfor dusj malt mellom dgrterskel og dus;.

MERK: Evt. membranoppkant > 15mm ved dgrterskel er ikke mulig & konstatere visuelt, det vises til evt. dokumentasjon for a vurdere dette. Dette gis TG2
men ansees a ha ingen betydning mht. fallforhold tatt i betraktning gvrige fallforhold som er malt pa baderommet.

Det er fall til sluk i dusjsonen malt med handholdt vater pa flere tilfeldig valgte steder.
Det er fall pa gulv ved dgrterskel i retning sluk malt med handholdt vater .

Det er fall pa gulvet i rommet i retning sluk for gvrig malt med handholdt pa tilfeldig valgte steder.

Dusjgrubekant er malt til 11mm pa tilfeldig valgt sted i dusjomradet.
Fall i nedsenket (10mm) dusjgrube er > 1:100.

Fall nevnt over er malt med handholdt vater og krysslaser. Oppmalingen er gjort ved tilfeldig valgte steder pa baderomsgulvet.
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Tilstandsrapport

Fallforhold malt i retning sluk.
4. ETASJE > BADEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Type sluk:  Plastsluk med uttagbar vannlas for inspeksjon og rengjgring.

Type membran:  Membran pa vegger og gulv og evt. membranoppkant under/ved dgrterskel er ikke mulig a konstatere visuelt. Det vises til evt.
dokumentasjon for & konstatere hvilken Igsning som er valgt.

Protimeter fuktapparat: Gjorde ingen unormale utslag ved fuktsgk i dusjhjgrnet.
Levetidsbetraktning:

Levetid | Smgremembran over 15 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Levetid | Banemembran over 20 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

4.ETASJE > BADEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Veggmontert toalett med synlig drensspalte under toalettet. Servantskap med blandebatteri. Dusjhjgrne. Servantskap med blandebatteri.
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Tilstandsrapport

Synlig drensspalte under toalettet. Dusj

Servantskap. Opplegg til vaskemaskin.

4.ETASJE > BADEROM

Ventilasjon

Mekanisk avtrekksventilasjon tilknyttet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg. Luftespalte under dgrbladet.

Avtrekksventil Luftespalte under dgrbladet.
4.ETASJE > BADEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det opplyses a vaere en prefabrikert baderomskonstruksjon.

KIGKKEN

4.ETASJE > KIOKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning bestar av glatte fronter med metallhandtak, laminat benkeplater, stalkummer og blandebatteri, oppvaskmaskin og integrert koketopp
med stekeovn under. Plass til frittstaende kjgleskap.
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Tilstandsrapport

Kjgkken

Kjskken

4.ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Mekanisk avtrekk tilknyttet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vrider til ventilatoren er defekt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vrider ma utbedres eller utskiftes.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilator Vrider

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Type r@r: R@r-i-rgr
Fordelerskap: | veggen i gang mot baderommet. Evt. lekkasjevann fra fordelerskap blir ikke ledet til drensspalte i vegg pa baderommet men stanses av en

lekkasjestopper.
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R@ranvisning: Rgrene er merket.
Hovedstoppekran for boligen: | fordelerskap
Lekkasjestopper: Ja

Levetidsbetraktninger:

Levetid | Vannrgr av kobber over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Levetid | Rgr i rgr system over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

TEK10
Der bygningens vanninstallasjon er uten overlgp, ma det vaere montert automatisk lekkasjestopper. Med automatisk lekkasjestopper menes en fuktfgler

som gir signal til en ventil som stenger vanntilfgrselen nar den mottar signal.

TEK17
Teknisk forskrift fra 2017 (TEK17) krever at installasjoner med vann i rom uten sluk i gulv skal sikres med lekkasjestoppere.

Fordelerskap Lekkasjesensor i bunn av underskap.

Avlgpsrgr

Levetidsbetraktning
Levetid | Avlgpsrer i plast over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Levetid | Stgpejernsrgr. Dominerende rgrmateriale mellom 1950 og 1970 = TG 2/3

Evt. dokumentasjon pa utfgrte rgrarbeider i leiligheten er ikke kjent for takstmann utover det som evt. nevnes i rapporten. Dokumentasjon for utfgrelse
foreligger ikke. Dette gis TG2 pa bakgrunn av NS3600:2018 "Valg av tilstandsgrader".

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg. Felles ventilasjonsaggregat i bygningen styres sentralt av borettslaget.
Det er tilluftsventiler i alle rom med unntak entré/gang, ukjent for takstmann arsaken til det.

>
€
Tilluftsventl Tilluftsventil
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Oppvarming

Vannbaren radiatorer. Gulvvarme pa baderom.

NN

\ “\\\%\\“\‘W
WA
\ «\\\\\\\\

Radiatorvarme Termostatbryter/regulator

Varmesentral

Felles sentralfyring i borettslaget. Det ansees som en felles installasjon i bygningen og er derfor ikke gitt TG.

Varmtvannstank

Det er felles varmtvannsforsyning i bygningen. Det ansees som en felles installasjon i bygningen og er derfor ikke gitt TG.

Alarm- og signalanlegg

Dgrcalling.

Internett.

Felles brannvarslingsanlegg.
Lekkasjestopper.
Komfyrvakt.
Sprinkleranlegg.
Innbruddsalarm: Nei

Generell info: Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra 2010 i henhold til NEK 400. Denne skal monteres av elektroinstallatgr. Ved
oppussing gjelder kravet om fastmontert komfyrvakt dersom det legges opp ny kurs til platetopp/komfyr.
Kilde: https://www.dsb.no

TEK10
Der bygningens vanninstallasjon er uten overlgp, ma det vaere montert automatisk lekkasjestopper. Med automatisk lekkasjestopper menes en fuktfgler

som gir signal til en ventil som stenger vanntilfgrselen nar den mottar signal.

TEK17
Teknisk forskrift fra 2017 (TEK17) krever at installasjoner med vann i rom uten sluk i gulv skal sikres med lekkasjestoppere.
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M50 & duuliarale =

Dgrcalling Komfyrvakt

Vannbaren varme

Vannbaren radiatorvarme.

Fordelerskap for vannbaren radiatorvarme.

Elektrisk anlegg

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

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

DET BLE OBSERVERT OG OPPLYST FLGENDE PA BEFARINGSDAGEN:

-Automatsikringer i el.skap uten forbruksmaler er plassert i entré.
-Inntaksledning/stigeledning i bygningen, alder:  Fra byggearet
-Lastbryter: 40 Amp iflg. kursanvisningen

-Utenpaliggende / skjult ledningsnett.

El.anlegg er ikke takstmannens kompetanseomrade og neermere undersgkelse er ikke foretatt.
Evt. dokumentasjon pa utfgrte elektroarbeider i boligen er ikke kjent for takstmann utover det som evt. nevnes i rapporten.

Det anbefales a fa utfgrt en uavhengig el-kontroll da det ikke har vaert gjort de siste 5 ar. Evt. behov for oppgraderinger/utbedringer ma vurderes av
elektriker/el-takstmann.

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.
Ved bygging
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Tilstandsrapport

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

4., Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Evt. samsvarserklzering er ikke sett av takstmann.

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

El.skap Kursanvisning

Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rGdgivning.

Brannvarsler/rgykvarsler. Brannslukningsapparat. Sprinkleranlegg.

Forskrift om brannforebygging stilles det fglgende krav til utstyr: Eier av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller
et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal vaere minst én detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue, sone utenfor soverom og

sone utenfor tekniske rom nar dgrene mellom rommene er lukket.

Eieren skal sgrge for at boliger og fritidseiendommer er utstyrt med minst ett av fglgende slukkeutstyr som kan brukes i alle rom:
A) Formfast brannslange med innvendig diameter pa minst 10 mm fast tilkoblet vannforsyningsnett

B) Pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver(Eller ABE pulver som har hatt ti-ars service med halsring)

C) Skum- eller vannapparat pa minst 9 liter( A eller AB merking)

D) Skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse pa minst 21 A(A eller AB merking)

1. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Sprinkleranlegg Brannvarsler
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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.

BRA-e Balkong
/I Bod

Kjeller

n (‘ Bod Bod

Stue Soverom
Stue

Loft

sod ||/

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer 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)

L
Garasje ﬂ _4 BRA.
od

-i
Bad BRA'El_ Hin2
Teknisk Stue
A=) |
z t l/ kjokken -
Garasje l_\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig 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 alts3 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 ser ut til 4 veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan veere 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?
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

Areal med lav takhgyde (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 mgblering og bruk av
rommene. [kke 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 a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

EIERSEKSJON | BOLIGBLOKK

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
4.etasje 46 46 7
Kjellerbod 1 7 7
Kjellerbod 2 3 3
SUM 46 10 7
SUM BRA 56
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

4etasje Entré/gang, Kjgkken, Stue, Baderom,

Soverom
Kjellerbod 1 Kjellerbod
Kjellerbod 2 Kjellerbod 2
Kommentar

Balkong er 7m2 (TBA).
Kjellerbod 1 er 6,5m2 som avrundes opp til neermeste hele tall 7m2 (BRA-e).
Kjellerbod 2 er 3m2 (BRA-e).

3D-SKANNET AREAL. BOLIGENS AREAL ER BEREGNET MED 3D-LASERSKANNER FRA LEICA SOM GIR EN GARANTERT N@YAKTIGHET INNENFOR
2% SOM ER KRAVET | NY AVHENDINGSLOV PER 1. JANUAR 2022.

Arealoppmaling er utfgrt pa stedet av undertegnede.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veaere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil f& betydning for takstmannens valg.

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

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar: Takhgyde ble malt til 2,50m i stue.
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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)
EIERSEKSJON | BOLIGBLOKK 46 0
Kommentar
EIERSEKSJON | BOLIGBLOKK P-rom og S-rom er angitt i samsvar med gjeldende regler og praksis fgr 2024.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
12.8.2025 Anders Jgrgen Bryhn. Ngkkel utlevert av Takstingenigr
eiendomsmegler.

Matrikkeldata

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

301 OSLO 124 278 0 506.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Bgkkerveien 18

Hjemmelshaver
Bettina Hoem Gudin

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
17/Krydderhagen B3 916101279 17 OBOS Bettina Hoem Gudin
Borettslag Eiendomsforvaltning AS

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd Andel fellesformue
17 904 543 4441 31.12.2024
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Arsregnskap

Regnskapsar 2024 Samlet aksjekapital: 150 000
Omlgpsmidler: 237006 Samlet innskuddskapital: 30 663 000

Kortsiktig gjeld (-) - 78 980 Langsiktig gjeld (+): + 25 561 983

Disponible midler: 158 026 Langsiktig gjeld og innskuddskapital: 56 224 983

Kommentar
Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 0,00,-, pr. dags dato.

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Felles hovedinngang inn fra felles apent gardsrom.
Tilknytning vann

Offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Offentlig avlgp via private stikkledninger.
Regulering

S-4597

Vedtatt: 24.08.2011

Formal: Byggegrense, Kombinert bebyggelse og anleggsformal
S-4632

Vedtatt: 14.12.2011

Formal: Anlegg- og riggomrade

Om tomten
Svakt skranende tomt. Frittliggende bygning over bakken. Felles garasjeanlegg under bakken.
Tinglyste/andre forhold

Ikke kjent for takstmann

Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
86996119

Kommentar
Felles polise for borettslaget
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
i Ikke .
Egenerkleering gjennomgatt Nei
Eiendomsinfo som bl.a. matrikkel, byggear,
Ise, hj Ish . .
Eiendomsverdi.no tomt.est(z)rre > .Jemme shaver, Gjennomgatt Nei
bygningsopplysninger m.m.
Felleskostnader, for
Eier har gi lysni 3 . .
Eier ier _ar gitt opp ysnlnger.enten pa Gjennomgatt Nei
befaring og/eller pr. email.
Forretningsfarer Felleskostnader, forsikring, andel formue, Gjennomgatt Nei

andel gjeld, generell informasjon.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 14.08.2025
2 25.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger
Egne forutsetninger

Tilstandsrapporten er avholdt etter beste skjgnn. Evt.
heftelser/servitutter er ikke undersgkt av takstmann. Det gjgres
oppmerksom pa at panteattest, seksjoneringsbegjeering og
eiendommens dokumenter (bl.a. byggemelding, ferdigattest o.l.) i
kommunen ikke er kontrollert hvis ikke annet er

opplyst. Dokumentasjon/samsvarserklaeringer o.l. pa evt.
byggearbeider, vvs-, rar- og elektroarbeider, uavhengig el-kontroll
eller kontroll av pipelep/ildsted utfgrt av Brann- og
regmningsetaten er ikke kjent for takstmann dersom ikke annet er
nevnt spesifikt i rapporten. Dersom det ikke foreligger
dokumentasjon pa utfgrelse som er pakrevd iht. reglerverket for
utfgrelse gis det TG2 iht. NS3600:2018.

MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet far
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes
feil/mangler som ber rettes opp. Det gjgres oppmerksom pa at
boligen var mgblert/bebodd som gir begrenset mulighet for
besiktigelse dersom annet ikke kommer frem i rapporten.

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*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 a 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 tjenesteyter.

*\/urdering 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
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.
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Avvik 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
rekkverkshayder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
oSsV.

*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 boligkjgper 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:

ebefaringen 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 utfgrt funksjonsprgving 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
tilbehgr.
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Forutsetninger

AB Taksering & Eiendom AS
Huldreveien 19 E
0781 OSLO

AB TAKSERING
——
& EIENDOM as

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 veaere basert pa alder og
materialer.).

estikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere 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.

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

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til

Oppdragsnr.: 18333-2138

Befaringsdato: 12.08.2025
o

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 oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. 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.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil f& betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Tilstandsrapporten er avholdt etter beste skjgnn. Evt.
heftelser/servitutter er ikke undersgkt av takstmann. Det gjgres
oppmerksom pa at panteattest, seksjoneringsbegjaering og
eiendommens dokumenter (bl.a. byggemelding, ferdigattest o.l.) i
kommunen ikke er kontrollert hvis ikke annet er opplyst.
Dokumentasjon/samsvarserkleeringer o.l. pa evt. byggearbeider,
vvs-, rgr- og elektroarbeider, uavhengig el-kontroll eller kontroll av
pipelapl/ildsted utfert av Brann- og remningsetaten er ikke kjent
for takstmann dersom ikke annet er nevnt spesifikt i rapporten.
Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pa utfgrelse som er
pakrevd iht. reglerverket for utfarelse gis det TG2 iht.
NS3600:2018.

MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet for
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes
feil/mangler som ber rettes opp. Det gjgres oppmerksom pa at
boligen var mgblert/bebodd som gir begrenset mulighet for
besiktigelse dersom annet ikke kommer frem i rapporten.
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Nabolagsprofil

Bokkerveien 18 - Nabolaget Laren - vurdert av 403 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e FEtablerere
e Godt voksne

Offentlig transport

& LorenT 3 min 4
Linje 4B 0.2 km
©® LorenT 5min 4
Linje 4 0.4 km
@ Rosenhoff 15 min £
Linje 17 1.3 km
8 Toyen stasjon 18 min %
Linje RE30, R31 1.5 km
@ OsloS 10 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.7 km
Skoler
Lgren skole (1-7 kl.) 12 min %
716 elever, 32 klasser 1km
Teglverket skole (1-10 kl.) 12 min %
694 elever, 51 klasser 1km
Sinsen skole (1-7 kl.) 12 min %
589 elever, 30 klasser 1km
Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 4 min #
380 elever, 15 klasser 0.3 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 4 min 4
504 elever, 32 klasser 0.3 km
Kuben videregéende skole 17 min %
Valle Hovin videregéende skole 21 min %

Opplevd trvgghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 66/100

Aldersfordeling

8 R’
© R0
BES I88
X @ ES ™ O\o
G L8R © RS ¥
o RN Q=
il .I
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (85-64 ar) (over 65 ar)
Omréde Personer Husholdninger
B Loren 10 668 5413
. Oslo og omegn 999 185 490708
Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Krydderhagen barnehage (1-5 &r) 1 min #
59 barn 0.1 km
Bredfabrikken Fus barnehage (0-5 &r) 2 min %
80 barn 0.2 km
Gregers barnehage 3 min %
Dagligvare
Joker Lgren 3 min %
Sondagsépent 0.3 km
Spar Hasle 3 min #



Primeere transportmidler

1. Tog/t-bane
2. Egen bil

3. Buss

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Kvalitet pa barnchagene
Veldig bra 85/100

Sport

® Frydenberg skole 5 min #
Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

® Skjonnhaug skole 9 min %
Ballspill, fotball 0.8 km

& STERK treningssenter 5 min %

& EVO Leren 7 min %

Boligmasse

B 87% blokk
B 13% annet

«Byneert, urbant og likevel barnevennlig»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Vinslottet 3 min &

@ Apotek 1 Leren Torg 5 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 54% i barnehagealder
M 29% 6-12 &r

10% 13-15 ar

8% 16-18 &r

FFamilicsammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 47%
Il Loren
B Oslo og omegn

Norge
Sivilstand

Norge

Gift 25% 33%
Ikke gift 67% 54%
Separert 6% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%



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




HUSORDENSREGLER
FOR KRYDDERHAGEN B3

Husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for
borettslaget.

81. Hensikt

Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen borettslag og mellom naboer, i
tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et enhetlig preg i
eiendommen. Vis ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg pa
borettslagets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar
direkte kontakt med hverandre. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man fgler ansvar for
hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomiljg.

Borettslaget plikter a falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og gjgres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

§ 2. Hensynet til gvrige beboere

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre borettslag/sameier eller beboere.

Det skal veere alminnelig ro mellom kl 23.00 og 07.00, pa fredager, lgrdager og helligdager
mellom kl. 23.00 og 09.00. Ved stgrre private arrangementer bgr naboer varsles i god tid, og
vinduer og darer skal holdes lukket under arrangementet. Beboerne skal pase at
fellesdarer/ytterdarer er last til enhver tid.

Det er ikke tillatt med rgyking innendgrs i fellesarealene eller i egen bolig. Alle boenheter har
installert brannalarmsystem som videre er tilkoblet resten av borettslaget. Utgifter forbundet
med ungdvendig utrykning ved utlgsning av brannalarm som er forarsaket av rgyking eller
annen uforsiktighet vil overdras til den enkelte boenhet.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stay ma skije til tider der det er til minst mulig
sjenanse for naboene. Pa sgndager og helligdager skal stayende arbeider unngas.

§ 3. Orden i fellesomradene

Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger,
portrom, plen og lekeomrader. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og
korridorer.

Det ma utvises forsiktighet nar innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting.
Beboer er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafgrer eiendommen. Beboerne
oppfordres til, i egen interesse, & verne om fellesarealene og alle m& medvirke til at omradet
i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

§ 4. Rensing av sluk pa terrasse/balkong

For & unnga skade ma den enkelte beboer pase at sluk pa terrasse/balkong holdes fritt for
lav, is og lignende slik at avlgp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstar skade som falge
av manglende rensing av sluk, kan den enkelte beboer matte dekke kostnadene for
reparasjon av skader pafgrt eiendommen.

§ 5. Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
sgppeldeponi er ikke tillatt.



Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun
inneholde kildesortert husholdningsavfall i bla, granne og restavfallsposer. Papp, kartong,
papir og gavepapir ma legges i egen papirbeholder. Stgrre papp ma rives i mindre deler far
papirbeholder kan benyttes. Dette for & unngd at det setter seg fast i toppen av beholderen
og unnga blokade. Glass og metallemballasje skal leveres pa egne returpunkter eller
gjenbruksstasjoner utenfor borettslagets omrade. Returpunkter i naerliggende omrade er
Hasle T-bane, Lagren Torg, Kiwi og Meny. Hageavfall, store gjenstander og bygge avfall skal
leveres til kommunens gjenbruksstasjoner. Det eksisterer en gjenbruksstasjon bak Lgren
Torg.

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke hensettes avfall i
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdar.

8 6. Arbeider som krever autorisert personell

Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfares av
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Vi har et avansert og
falsomt varmtvannssystem til radiatorer og gulvvarme pa bad som bare autoriserte firmaer er
tillat & utfare service og annet arbeid. Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og
WC slik at avlgpsrar tilstoppes. Elektrikerarbeid skal utfares av autoriserte firmaer.

§ 7. Fasadeendringer

Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av
vinduer og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte
bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, parabol, endring av utvendige farger etc,
kan bare gjennomfares etter godkjenning fra styret, samt godkjenning fra Plan- og bygge
etaten (PBE) i enkelte saker. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer
fellesanlegg som vann, avigp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfare en seerlig risiko
for skade eller kan innebaere en urimelig belastning av fellesarealene.

Etter vedtak pa generalforsamling i 2019, er det kun tillatt med klart glass ved innglassing
bak spilerekkverk pa balkong og rundt markterrasse.

§ 8. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt seksjonseier plikter & pase at det borettslagets rgyk og varmevarslere ikke er
tildekket eller brukt som feste for & henge opp gjenstander. Dette kan skade og/eller
forhindre at systemet ikke fungerer slik det skal eller utlgses ved feil bruk. Vannskader pa
borettslagets eiendom som ytre vegger og gulv/tak forarsaket av utlgsning ved uforsiktighet
eller feil bruk vil fgre til at utgifter overdras den enkelte boenhet.

Hver enkelt seksjonseier plikter & pase at det finnes minst ett
brannslukningsapparat/brannslange i de(n) seksjonen(e) han eller hun rar over. Seksjonseier
er ansvarlig for at det utfgres kontroll av brannslukningsapparatet minst en gang pr. ar.

§ 9. Bruk av grill

Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere ma
oppbevares forskriftsmessig.

Ved grilling ma det tas saerskilt hensyn til naboene.

§ 10. Dyrehold

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de gvrige
beboerne.

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:



1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal fares i band innenfor
borettslagets omrade.

2. Eier av dyret skal straks fierne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.

3. Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

§11. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller p& grunn av andre
sjenerende forhold bgr rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over
forholdet og problemet kan pa den maten lgses gjennom samtaler partene imellom. Gjentatte
og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.

8§ 12. Overlating av seksjon
Alle andelsborettslag er pliktige til & fglge Lov om burettslags.
Ved overlating av seksjon viser styret til Kapittel 5. Bustadene, § 5-1 til § 5-10.

Overlating av bruk er bare tillatt etter samtykke fra styret i borettslaget, jf. borettslagsloven §
5-3. Sgknadskjema fra OBOS skal benyttes og sendes inn til OBOS for riktig behandling.
Styret kan palegge brukeren a flytte og eventuelt kreve fravikelse etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13:

* Hvis overlating av bruken (utleie) skjer i strid med reglene for bruksoverlating i
borettslagsloven
« Hvis vilkarene for overlating av bruk (utleie) ikke lenger er tilstede

Faller andelseiers bruksrett til boligen bort, vil ogsa brukerens rett til & bo i boligen falle bort.
Standardkontrakten gjelder utleie av bolig som utleieren selv har brukt som egen bolig. Dette
gir bruker faerre rettigheter, blant annet et svakere oppsigelsesvern, enn ved leie av annen
bolig, jfr husleieloven § 11-4.

Dersom styret nekter & samtykke til overlating av bruk, skal styret gi melding om dette senest
innen en maned etter av sgknaden er kommet fram til laget

Hvis samtykke til overlating av bruk gis, gjelder samtykke for den periode og den bruker som
det er gitt samtykke for. Ved endring av bruker eller forlengelse av perioden ma det sendes
ny sgknad om overlating av bruk. Brukers ektefelle, samboer eller husstandsmedlemmer for
avrig, kan imidlertid fortsette leieforholdet uten ny sgknad dersom brukeren selv flytter ut.

Brukeren plikter & overholde lagets vedtekter og husordensregler.

Andelseier er ansvarlig for at felleskostnadene til borettslaget blir betalt.

Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

Juridiske andelseiere skal utpeke en fullmektig som kan ta imot meldinger fra borettslaget
om bruken av boligen. Borettslaget kan kreve skriftlig svar innen 10 dager dersom det har
henvendt seg skriftlig til den utpekte personen om spgrsmal som gjelder mislighold av
pliktene i forhold til borettslaget.

Andelseier vil bli ilagt et gebyr i forbindelse med behandlingen av sgknaden.

§ 13. Endring av husordensreglene

Husordensreglene kan endres av borettslaget gijennom en avstemming pa endringsforslag i
det arlige generalforsamlingen. Vedtak om endring skjer med alminnelig flertall av de avgitte
stemmer.



Informasjon om Krydderhagen Garasje:

Ferstegangskjgpere av leiligheter i Krydderhagen fikk tilbud om a kjgpe en P-rett i Krydderhagen
Garasje. P-retten er tinglyst som en realservitutt i matrikkelen til anlegget, gnr.124, bnr. 266 i Oslo
kommune og fglger automatisk med ved salg av andel/eierseksjon.

Krydderhagen Garasje driftes av Hasle Linje Parkering AS, et datterselskap til Hoegh Eiendom AS. Et
vilkar ved kjgpet av P-retten var at eier av P-rett ma betale sin andel av driftsutgiftene i anlegget.
Andel driftsutgifter utgjgr p.t. ca. kr. 250,- i maneden. Hasle Linje Parkering AS har valgt a engasjere
Onepark AS til 3 kreve inn driftsutgiftene samt fgre oversikt over eiere til enhver tid. Onepark AS ma
derfor underrettes om salg av leilighet med tilhgrende P-rett. Den som har P-rett ma ogsa opprette
en profil pa nettstedet www.autopay.io fordi det er kameragjenkjenning av bilens

registreringsnummer. Onepark AS tildeler da en rettighet til denne profilen. Uten slik rettighet
palgper det ordinzere P-avgifter til eier av kjgretgyet. Eierskiftemelding ma sendes til
leieplass@onepark.no. Bruk teksten «Beboer Krydderhagen -eierskifte» i emnefeltet. Kjgper vil da bli

tildelt en P-rett i anlegget og ma legge inn skilthummeret pa en hver bil som benyttes i sin profil pa
www.autopay.io fgr innkjgring i anlegget.

Det ble ogsa avtalt at man kan selger P-retten separat fra salg av leiligheten. Et vilkar er at dette kun
skje til eiere av leiligheter i Krydderhagen (lkke Vinslottet). Det er tinglyst hvilke andelsnr./seksjonsnr.
som kan overta retten. Man ma da pase at hjemmelshaver/andelshaver til selgers leilighet tinglyser
P-retten over til kjigper for hjemmelen til leiligheten tinglyses. Gjgr man det etterpd, krever det
samtykke fra kjgper av leiligheten.

Vedlagt fglger en utskrift fra grunnboken fra januar 2021, samt en standardkontrakt som ble benyttet
ved salg av P-retter til ferstegangskjgpere. Vilkarene i den vil gjelde for kjgpere av retten. Det er
ingen saerskilte vedtekter for anlegget ut over det som fglger av standardteksten i kjppekontrakten.



Vedtekter
for
Krydderhagen B3 Borettslag Org. nr. 916 101 279

Fastsatt pa stiftelsesmgte 9.9.2015
Sist endret i ordineert arsmgte 2020

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Krydderhagen B3 Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive
virksomhet som star i sammenheng med dette.

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

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere

(1) Andelene skal vaere pa kroner 5000,-.

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

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

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

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

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

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

(5) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

2-2 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

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

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

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.
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(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

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

3. Forkj@psrett
3-1 Forkjgpsrett
Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

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

(4) Andelseierne disponerer hver sitt avgrensede utomhusareal i tilknytning til den
enkelte bolig som avmerket pa Utomhusplan i opprinnelig prospekt. Borettslaget kan
foreta justeringer av grensene for hver boligs utomhusareal nar det foreligger saklig
grunn til det. Andelseierne kan ikke sette opp gjerde eller andre faste innretninger pa
sitt utomhusareal uten styrets forutgdende skriftlige samtykke. Plattinger utenfor
husene skal i utgangspunktet etableres i den stgrrelse, utfgrelse og materialvalg som
folger 3 av utomhusplanen og opprinnelig levering for tilsvarende plattinger. Andre
materialvalg og lgsninger for etablering av uteplassene kan ikke velges uten styrets
forutgdende skriftlige samtykke.

(5) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens 8§ 5-6 fgrste ledd nr.
3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller
overlate bruken av hele boligen for opptil tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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



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

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.
(5) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
0g andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens
eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv, er
ikke tillatt uten styrets forutgaende samtykke.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa na@dvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som
ror, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.
(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger
og lignende.

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

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafart ved innbrudd og uveer.

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt



(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer.

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som faglger av
at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens 88 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredband fordeles med lik andel
pr. bolig

Kostnader til andelens forbruk av fiernvarme (oppvarming/tappvann), vil bli fordelt
etter areal (BRA). Dersom utbygger/borettslaget installerer individuelle energimalere
skal kostnader til oppvarming og varmt tappevann til den enkelte bruksenhet betales
etter malt forbruk.

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

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

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



6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens § 5-7

22 farste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir
borettslaget rett til & kreve andelen solgt.

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2 andre
medlemmer med 1-2 varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak



som innebaerer en endring ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

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

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

2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

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

4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg skonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

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

9. Generalforsamlingen
9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinger generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

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

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

9-4 Saker som skal behandles pa ordineer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen



9-5 Mgterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjarelsen av noe
spgrsmal som medlemmet selv eller neerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller neerstaende eller om ansvar for
seg selv eller naerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om
salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens 8§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer



Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

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

12. Pliktig medlemskap Krydderhagen Velforening/Utomhus sameie
Borettslaget har rett og plikt til & veere medlem av Krydderhagen
Velforening/Utomhus sameie. Borettslaget er forpliktet til & delta i drift og vedlikehold
av Krydderhagen Velforening/Utomhus sameie og til & baere sin forholdsmessige del
av utgiftene. Naermere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgar av
vedtektene for Krydderhagen Velforening/Utomhus sameie.



Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmote i KRYDDERHAGEN B3 BORETTSLAG

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved a delta pa arsmaotet.

Dato for arsmetet:
5. mai 2025 kl. 18:00, Hasle Linie Gastropub.

Hvem kan stemme pa arsmeotet?

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

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

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

» Eieren kan mete ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mateinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Internett

9. Fjerne bredband/TV-abonnement fra faste utgifter

Med vennlig hilsen,
Styret i KRYDDERHAGEN B3 BORETTSLAG
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll.

Forslag til vedtak
Vibeke Saetre Pettersen fra OBOS foreslas valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Som fgrer av protokollen ble Vibeke Saetre Pettersen foreslatt. Protokollvitne blir valgt pa arsmetet.

Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

3avi6



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

Forslag til vedtak

Mgateinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

Vedlegg
1. 7521 Revisjonsberetning.pdf
2. 7521 Regnskap 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 60 000,-.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til kr 60 000,-.

Sak7
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Kandidater velges i matet
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Sak 8
Internett

Forslag fremmet av:
Bettina Hoem Gudim

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Ha kun internett i felleskostnadene og ekskludere tv. Dette ma da bestilles pa egen hand

Forslag til vedtak

Kun internett i felleskostnadene

Sak 9
Fjerne bredband/TV-abonnement fra faste utgifter

Forslag fremmet av:
Sindre Hansen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Bredband/TV-abonnementet har veert en del av hver enkel leilighets fellesutgifter siden blokka var ny, men hver
eier har ulike behov nar det gjelder bredband og TV. Noen har for eksempel ikke TV, og noen foretrekker et
annet type bredband. Jeg gnsker derfor & foresla at blokka sier opp sin gjeldende avtale og apner opp for at
hver enkelt eier kan velge det abonnementet som passer best. Det aller meste har blitt dyrere de siste arene,
og en fast utgift pa 494 kr er en ungdvendig utgift for enkelte eiere. Vi gjor allerede egne avtaler nar det gjelder
stregm, sa jeg ser ingen grunn til at bredbandet skal behandles annerledes da vi alle har ulike behov.

Forslag til vedtak

Forslag om a fierne bredband/TV-abonnementet fra de faste utgiftene og heller la den enkelte beboer gjgre
egne avtaler ut fra den enkeltes behov, slik vi allerede gjgr med strgmavtaler.
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D O Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i KRYDDERHAGEN B3 BORETTSLAG

Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til KRYDDERHAGEN B3 BORETTSLAG.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

< Balanse per 31. desember 2024 - Oppfyller arsregnskapet gjeldende

« Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

- Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

< Oppstilling over endring av disponible - - >=
borettslagets finansielle stilling per 31.

midler desember 2024, og av dets resultater for
« Noter til arsregnskapet, herunder et regnskapsaret i samsvar med

sammendrag av viktige regnskapslovens regler og god

regnskapsprinsipper. regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1 av 1
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de

Ved?géalt? land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 6avi6 7521 Revisjonsberetning.pdf

Penneo Dokumentngakkel: 2FYAU-07F03-Q6070-EBOWG-J5UAM-OVHLP



KRYDDERHAGEN B3 BORETTSLAG
ORG.NR. 916 101 279, KUNDENR. 7521

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fagres og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebzerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en
oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres
borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til
en del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder
for eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

2024 2023
Note

A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 48 915 129 898
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se
res.regnskapet) 5059812 4051588
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -600 109 -740 346
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 -4 350593 -3392 224
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 109 110 -80 982
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 158 026 48 915
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 237 006 388 863
Kortsiktig gjeld -78 980 -339 948
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 158 026 48 915

Vedlegg 2 7521 Regnskap 2024.pdf
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KRYDDERHAGEN B3 BORETTSLAG
ORG.NR. 916 101 279, KUNDENR. 7521

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 2249349 2302149 2265300 2265300
Innkrevde felleskostnader 2 1173696 1003472 1173700 1256700
SUM DRIFTSINNTEKTER 3423045 3305621 3439000 3522000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -7 050 -7 050 -7 050 -8 500
Styrehonorar 4 -50 000 -50 000 -50 000 -60 000
Revisjonshonorar 5 -6 065 -9516 -7 000 -7 000
Forretningsfarerhonorar -87 478 -83 190 -87 000 -91 000
Konsulenthonorar 6 -20 031 -6 363 -10 000 -15 000
Drift og vedlikehold 7 -137 974 -146 019 -138 000 -142 000
Forsikringer -77 394 -71 963 -76 000 -88 000
Kommunale avgifter 8 -287 996 -260 298 -286 000 -322 960
Kostnader driftsforeningen -90 116 -90 000 -90 000 -108 000
Energi/fyring 9 -37 396 -107 657 -80 000 -80 000
TV-anlegg/bredband -177 240 -169 740 -177 000 -184 000
Andre driftskostnader 10 -92 161 -88 979 -102 000 -111 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1070901 -1090776 -1110050 -1217 460
DRIFTSRESULTAT F@R IN: 2352144 2214845 2328950 2304540
Innbetalt andel fellesgjeld 4350593 3392224 0 0
DRIFTSRESULTAT 6702737 5607069 2328950 2304540
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 6 887 6 322 0 0
Finanskostnader 12 -1649812 -1561803 -1693000 -1658000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1642925 -1555481 -1693000 -1658 000
ARSRESULTAT 5059812 4051588 635 950 646 540
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 5059 812 0
Til annen egenkapital 0 4051588

Vedlegg 2
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KRYDDERHAGEN B3 BORETTSLAG

ORG.NR. 916 101 279, KUNDENR. 7521

BALANSE
Note
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13

Tomt

2024 2023

64 408 849 64 408 849
22 651 756 22 651 756

SUM ANLEGGSMIDLER

87 060 605 87 060 605

OML@PSMIDLER

Andre kortsiktige fordringer 14
Energiavregning

Driftskonto OBOS-banken

Skattetrekkskonto OBOS-

banken

7 855 23 394
0 8 636
229 151 356 823

0 11

SUM OML@PSMIDLER

237 006 388 863

SUM EIENDELER

87 297 611 87 449 468

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 30 * 5 000 150 000 150 000
Opptjent egenkapital 15 30 843 648 25783 835

SUM EGENKAPITAL

30993 648 25933 835

GJELD

LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16
Borettsinnskudd 17

25561 983 30512 685
30 663 000 30 663 000

SUM LANGSIKTIG GJELD

56 224 983 61175685

KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld

Palgpte renter

Palgpte avdrag

Energiavregning 18

26711 135778
8 032 150 054
0 54 116

44 237 0

SUM KORTSIKTIG GJELD

78 980 339 948

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

87 297 611 87 449 468

Vedlegg 2
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Pantstillelse
Garantiansvar 0 0

Oslo, 16.04.2025
Styret i Krydderhagen B3 Borettslag

Bettina Hoem Gudim Magnus Solberg Tveit @yvind Yttervik
NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps-
skikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a vaere forbigaende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfgrt vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefagres
0g avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av
de

enkelte fordringene.

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets
fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen.

Egenkapitallgsningen innebeerer at individuelle nedbetalinger fra andelseiernes side
inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares via balansen som
egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte videre til borettslagets
langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet. Nedbetalingene gir de
andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av fremtidige
felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinaert, har fatt sikkerhet ved
inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets langiver har tinglyst pa eiendommen.
Borettslagets beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgar som
egenkapital fra IN, under noten for annen egenkapital.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 995 856
Diverse 177 840
Kapitalkostnader pa IN-lan 2242 284
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 7 065
Overfgrt til kapitalkostnader -2 249 349
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1173 696
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -7 050
SUM PERSONALKOSTNADER -7 050

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

NOTE: 4
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 50 000.

NOTE: 5
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 6 065.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -19 670
Andre konsulenthonorarer -361
SUM KONSULENTHONORAR -20 031
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -3 288
Drift/vedlikehold elektro -28 538
Drift/'vedlikehold heisanlegg -35 003
Drift/vedlikehold brannsikring -32 934
Drift/'vedlikehold ventilasjonsanlegg -14 213
Egenandel forsikring -24 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -137 974

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse
av

bygningene.
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NOTE: 8
KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -172 872
Renovasjonsavgift -115 124
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -287 996
NOTE: 9

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -37 386
Fjernvarme -10
SUM ENERGI / FYRING -37 396
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Vaktmestertjenester -32 412
Renhold ved firmaer -46 800
Andre fremmede tjenester -9 628
Andre kontorkostnader -895
Bank- og kortgebyr -2 426
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -92 161
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1227
Kundeutbytte fra Gjensidige 5 660
SUM FINANSINNTEKTER 6 887
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa Ian OBOS-banken -1 649 240
Renter pa leverandgrgjeld -572
SUM FINANSKOSTNADER -1 649 812
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfgrt verdi 2017 64 408 849
SUM BYGNINGER 64 408 849

Tomten ble kjgpt i 2017

Gnr.124/bnr.278

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgrt, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto 7 855
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 7 855
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NOTE: 15
ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 13 996 208
Egenkapital fra IN tidligere 17 626 856
Egenkapital fra IN 2024 4 350 593
Reduksjon EK fra IN -5 130 009
SUM ANNEN EGENKAPITAL 30 843 648

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordineert har nedbetalt p& sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-BANKEN

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,75 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig, 2017 -55 323 000
Nedbetalt tidligere, ordingere avdrag 7 183 459
Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 600 109
Nedbetalt tidligere, IN 17 626 856
Nedbetalt i ar, IN 4 350 593

-25 561 983
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -25 561 983
NOTE: 17
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 2017 -30 663 000
SUMBORETTSINNSKUDD -30 663 000
NOTE: 18
ENERGIAVREGNING
INNTEKTER
Forskuddsinnbetalinger (a konto) -234 804
SUM INNTEKTER -234 804
KOSTNADER
Administrasjon -11 250
Fjernvarme 201 766
SUM KOSTNADER 190 516
Uoppgjorte avregninger 51
SUM ENERGIAVREGNING -44 237

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For a dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt.
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Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kosthadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 19
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 30 663 000
Pantelan 25561 983
Beregnede IN-forpliktelser 16 847 440
TOTALT 73 072 423

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 64 408 849
Tomt 22 651 756
TOTALT 87 060 605
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Deltagelse pa arsmgte 2025

Arsmetet avholdes 5.05.25
Selskapsnummer: 7521 Selskapsnavn: KRYDDERHAGEN B3 BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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B oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Gjensidige ‘l

Egenerklaering

Bokkerveien 18, 0579 OSLO 13 Aug 2025

I nformagon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Bakkerveien 18 Bakkerveien 18

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

[l (X] Nei

Nar kjgpte du boligen?
14.03.2023

Har du selv bodd i boligen?
a  [Ine

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvisdet er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
0gsd oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

Hele perioden

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved bor ettslagets/sameiets fellesomr &der, som for eksempel garase, gnsker vi at du oppgir dette ndr du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Gjensidige Forsikring ASA-49, 86996119

Informasjon om selger
Selger

Gudim, BettinaHoem

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklagringsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagingsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjeres gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjgper oppfordrestil & selv undersgke eiendommen grundig.
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Vatrom

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfert arbeid p& bad, vaskerom eller toalettrom?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

4 | din leilighet, er det utfert arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelsei kjeller eller underetasje?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetase eller andrerom under bakken?
Lo Nei
8 Er det utfert arbeid med drenering?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veart feil pa det elektriske anlegget?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfart arbeid p& det elektriske anlegget?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Rer
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11

12

13

0

Har eilendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avigpskvern eller liknende?

a Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsr ar eller vannr gr ?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pd utvendige eller innvendige avigpsr er eller vannrgr?

m Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det vaert nedgravd oljetank pa eiendommen?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilagonsanlegg?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
am Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i leiligheten?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det veart mugg, sopp eller ratei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
[ Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vaert mugg, sopp eller rétei sameiet eller borettslaget?

Side 3



[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd pa eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?
Lo Nei

25 Selges elendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?
[ Nel

27 Er det utfart radonmaling?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andreforhold av betydning eller genanse for eéiendommen eller naeromradet?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfere endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettdaget er involvert i konflikter av noe slag?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufagleerte utfert arbeid som normalt ber utferesav fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

L Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kj@per, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfeart.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95169465
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finit.

Denne boligen kan kjgpes med
Finit Deleie

Kjop din egen bolig!

Med Finit Deleie kan du kjepe bolig
selv om du mangler egenkapital.

A kjope bolig med Finit er som regel
mer Ilgnnsomt enn & leie, fordi du
bygger egenkapital i boligen via
prisvekst og nedbetaling av lanet.

Finit far en andel av denne
gevinsten. Men du beholder
mesteparten, selv om du bidrar med
under halve egenkapitalen!

Hvordan funker det?

1 Sek pa finit.no
Seknaden tar 5 minutter, og hvis

du allerede har funnet en bolig
far du svar fer budrunden.

2 By pd boligen
NAar finansieringsbeviset er i
boks kan du by pd boligen!

3 Kjop ut Finit
Du kan kjepe ut Finit helt eller
delvis. Men du kan ogsd selge
boligen hvis du egnsker det.

Les mer pd www.finit.no eller send en e-post til hei@finit.no fl nl'l' I
[ ]

EIE eiendomsmegling




Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for det nye huset
ditt:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring

standard bygningsforsikring
for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhelli og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Gjensidige ‘D

Boligkjgperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjop - ferdig forsikret
hele det forste aret.

Boligkjoperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye
leiligheten din:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjoperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr @ 950,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye fritids-
boligen din:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det farste aret for frittstdende
hytte / tomannshytte / kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjgpes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra kontraktsmete (maks 6 mnd. far overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene lgper/varer i ett ar.

| Boligkjoperpakke Hus og Boligkjeperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjor du ved & kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i
borettslag far kun kjept leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjeperforsikringen ca. 1 méned for
fornyelsen din.

Har du spersmal om boligkjgperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjeperpakken, gjgr du dette ved a logge inn pa gjensidige.no.



mailto:boligkjoperpakken%40gjensidige.no?subject=
https://www.gjensidige.no/eai/op?TAM_OP=login&ERROR_CODE=0x00000000&URL=https%3A%2F%2Fwww.gjensidige.no%2Fkunde%2Fprivat&AUTHNLEVEL=

(Boligkaperforsikrin@

- Gir deg hjelp dersom du
skulle oppdage feil etter
overtakelsen.

- Gir deg trygghet med tilgang
til advokat i hele fem ar etter
overtakelsen.

Boligkjeperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjeper bolig. Du far juridisk hjelp hvis du
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har pavirket kjopet
ditt. Boligkjeperforsikringen gir deg ogsa ved behov juridisk radgivning, advokathjelp og bistand
giennom rettsapparatet.

Boligkjeperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom
Gjensidige.

Nar og hvor kjeper du forsikringen?

Boligkjoperforsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper. Forsikringen
kan kjopes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmatet. Den opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris

Prisen gjelder for fem ar og avhenger av hvilken type bolig du kjeper. Belgpet legges automatisk inn i
oppgjeret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura pa denne, men betaler sammen med
den resterende kjgpesummen og omkostningene.

® [eilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer kr 7 150,-
® |eilighet og rekkehus med seksjonsnummer kr 8 950,-
® Rekkehus med eget gnr./bnr. kr 13 650,-
® Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt kr 13 650,-
Sparsmal

Har du spersmal om Boligkjgperforsikringen, kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller lese mer pa
giensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.



https://www.gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring

LOSORE OG TILBEHOR

Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende

fra 1.januar 2020.

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

fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nér annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er

saerskilt 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 felge med eiendommen ved salg. Bransjens

liste over lgsgre og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjoper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen méte er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lesere og tilbeheor medfolge 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 leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes p& eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

LISTEN OVER LOS@RE OG TILBEHOR SOM SKAL FOLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NAR ANNET IKKE

FREMGAR AV MARKEDSFQRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festeméte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og
panelovner, felger med uansett festemate. Frittstdende biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke. Det folger 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 medfalger der
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende feste-
ordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsé punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger,
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handklehold-
ere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfolger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lgse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfelger. Innredning i garderobeskap, for

eksempel lgse eller fastmonterte traddkurver, hyller, stenger og lignende,

medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsé &pne, fastmonterte
hyller og lgs eller fastmontert kjokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfolger.

10. SENTRALSTOVSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning
medfolger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger likevel
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys,

varme, lyd o.l., samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hoyttalere el. medfolger. Enkle lysstyringssystem
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpeerer montert
i sokkel medfelger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@OPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
felger.

14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert
torkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis,
fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilherende teknisk infrastruktur medfelger
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfelger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfoelger der dette
er pabudt. Lose stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG ROYKVARSLER
medfelger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid folge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av
skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportépner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal I&s og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk
medfolger s&fremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet p& tomten, eller fastmonterte
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfalger i handelen.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 1575
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pé 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 p& 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 nér
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. BanklID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for 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 ferste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & 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 sterrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresparsel 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 utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- .
‘l FORBRUKERRADET @ Ei((’;;gdegmsmeglerforbund

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 inngétt en bindende
avtale.

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

D

@ Advokatforeningen
EIENDOM NORGE



Budskjema

T

Eiendommens adresse:
EIE KONTOR:

KJOPSSUM KR + omkostninger og evt. fellesgjeld int. opplysninger i salgsoppgave

Dersom overdragelsen er konsesjonspliktig, ma kjeper sake konsesjon. Kjeper vil veere bundet selv om konsesjon ikke blir
gitt. Hviler det odel p& eiendommen, har kjoper risikoen for om odelsretten blir benyttet.

BUDET ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL (DATO OG KLOKKESLETT):

Budet er bindende til klokken 16.00 denne dag hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis.
Bud med kortere frist kan bli avvist. Megler vil undersgke budgivers finansiering.

Eventuelle

@nsket overtagelsesdato: forbehold-

FINANSIERINGPLAN:

Egenkapital disponibelt som bankinnskudd kr.

Egenkapital etter salg av annen eiendom kr.

LANGIVER:

Bank, kontaktperon og kontaktinfo:

Sum finansering: kr.

Undertegnede bekrefter med dette & ha lest salgsoppgaven med tilherende vedlegg. Budgiver samtykker til at hver av
partene forplikter hverandre i forbindelse med endring / inngivelse av bud og/eller vilkar. Jeg / vi er kjent med at budet er er
bindende nér det er kommet til selgers kunnskap, og at meglerkontoret har plikt til & gi selger og kjeper kopi av budjournalen.

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:
POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:
MOB: TLF: MOB: TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:
Hvis mitt bud blir akseptert, onsker jeg at megler forbereder
l:l Jeg onsker boligkjoperforsikring en kjopekontrakt med boligkjeperforsikring. Avtale om
forsikring inngés ved signering av kjopekontrakt.

IDENTIFIKASJON IDENTIFIKASJON

Legg ID her Legg ID her







KOR'T ONM OSS

[.innea Markussen

EIENDOMSMEGLER | MARKEDSSJEF

+4745464195
Im@eie.no
EIE Ulleval & Sagene

154



Premium radgivning

FlBtWlewddsadaganegler pa Ulleval og Sagene i Oslo med hay lokal kunnskap. Vi i EIE Ulleval & Sagene
kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til 8 selge boligen din.Vi har spesielt fokus pa
interigr og tilrettelegging av boligen, og fé&r mye oppmerksomhet for hvordan vi fremstiller hjemmene
vi er sa heldige a fa forvalte. Vi serger for at du oppnér det beste resultatet! Som en del av EIE-
kjeden, en av Norges storste eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og god lokalkunnskap
som vi bruker til & gi deg den beste opplevelsen nér du skal kjgpe eller selge bolig. Vi har ogsa et
bredt utvalg av boliger til salgs. Hos oss far du Premium hjelp og réd, samt personlig og dedikert
oppfelging giennom hele salgsprosessen. Kontakt oss i dag for 8 finne ut hvordan vi kan hjelpe deg
med & finne din dremmebolig eller fa solgt din nédveerende bolig pé best og raskest mulig mate.
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eieadvokat.no


https://eieadvokat.no/




Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper noe felles — de skal ta en avgjerelse av stor betydning. Vi skal
veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






