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Norsk takst

Tilstandsrapport

Eﬂ% Boligbygg med flere boenheter
(© sandakerveien 22 B, 0473 OSLO
(I 0SLO kommune

F gnr. 225, bnr. 241, snr. 123

Sum areal alle bygg: BRA: 53 m2 BRA-i: 48 m?

Befaringsdato: 17.12.2025 Rapportdato: 18.12.2025 Oppdragsnr.: 15383-2422 Referansenummer: UA5253
Autorisert foretak: Takst G 15 Tgmrermester Thorvald C. Sertifisert Takstingenigr: Thorvald C. Wahl
Wahl

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



Norsk takst

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

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

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

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

Takst G 15 temrermester Thorvald C. Wahl

Rapportansvarlig

Thorvald C Wahl
Uavhengig Takstingenigr
wahl@g15.no

90177776

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

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 a 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 oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ 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 e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e 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 © Norsk takst 2023

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

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

oTG 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.

| QP 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.

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.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2012

UTVENDIG G4 til side

Bygningen er oppfgrt i henhold til normal byggeskikk pa
oppfgringstidspunktet.

St@pt betongsale- betong grunnmur.

Betong etasjeskiller.

Det er heis i bygget.

Yttervegger med baerende konstruksjoner i betong og stal.
Utvendige fasader med spekkmurt teglsten samt bindingsverk kledd
med panel.

Flat takkonstruksjon, trolig papp tekket, ikke besiktiget av
takstmann.

Da dette er et boligselskap med flere enheter gjgres det ikke
underspkelser av utvendige

bygningsdeler som yttertak (inkludert loft), yttervegger, grunn og
fundamenter m.m. Boligselskapet er ansvarlig for felles og utvendig
vedlikehold.

Vinduer med 2 lags isolerglass fra byggear.

Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga.
temperatur, bruk av rom og lysforhold kan dette veere vanskelig a
oppdage. Uansett alder pa vinduer sa kan punktering forekomme
selv om det ikke ble avdekket ved befaringen.

Leiligheten har brann- og lydklassifisert entrédgr.

Balkong ut fra stue- 6 kvm.
Rekkverkshgyde- 1,1 meter.

INNVENDIG G til side

Gulvflater: eik parkettgulv.
Veggflater: glatte malte flater.
Innvendig himling: malte flater.
Takhgyde i stue- 2,5 meter.

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

Innvendig har leiligheten malte glatte dgrer.
Leiligheten har radiator oppvarming via felles
varmekilde/fjernvarme.

Varmekabler pa bad.

VATROM Gé til side

Bad

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Baderom fra byggear.

Baderommet er trolig en baderomskabin.

Det er flislagte veggflater og plater i innvendig himling med
downlights.

Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Fall malt med laser fra innside terskel til topp slukrist er 35 mm.
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran produkt.

Oppdragsnr.: 15383-2422

Befaringsdato:

Baderom med vegghengt wc, servant med skap under, dusj i hjgrne
med innad sldende dgrer

samt opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Det er mekanisk avtrekk, konstant.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner- kanaler og yttervegger.

KIGKKEN Ga til side

Ballingslgv kjgkkeninnredning fra 2012, laminat benkeplate,
ventilator vifte, nedfelt kum, integrert komfyr, induksjon platetopp
og oppvaskmaskin.

Det er ikke montert komfyrvakt og ikke waterguard. Dette anbefales
utfgrt, men var ikke et krav da bygget ble sgkt bygget.
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

Det er ikke rgrskap, men samlestokk samt stoppekraner bak luke pa
hovedsoverom.

Det er avigpsrgr av plast av hva som lot seg inspisere.

Hovedsoil i garden er ikke besiktiget.

Leiligheten har balansert ventilasjon.

Det er felles varmtvann.

Fordelingstavle med automatiske vippebrytere.

Det er brannslokkingsutstyr/brannslange og rgykvarslere/sentralt
anlegg i leiligheten.

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

Boligbygg med flere boenheter

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Omkledningsrommet er opprinnelig byggesgkt som bod, men
fremstod som omkledningsrom under befaringen, og er
derfor omtalt som dette i tilstandsrapporten.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

] i

10

o
Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 3 etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

L JisPl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
Vatrom > 3 etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

1) Kjgkken > 3 etasje > Apen kjgkkenlgsning > Ga til side

Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 15383-2422 Befaringsdato:  17.12.2025 Side: 6 av 19
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2012 Byggear i fglge Norges Eiendommer.
UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2 lags isolerglass fra byggear.

Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur, bruk av rom og lysforhold kan dette vaere vanskelig a oppdage. Uansett
alder pa vinduer sa kan punktering forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen.

Dgrer

Leiligheten har brann- og lydklassifisert entrédgr.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong ut fra stue- 6 kvm.
Rekkverkshgyde- 1,1 meter.

INNVENDIG

Overflater
Gulvflater: eik parkettgulv.
Veggflater: glatte malte flater.

Innvendig himling: malte flater.
Takhgyde i stue- 2,5 meter.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

Radon

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

Innvendige dgrer

Innvendig har leiligheten malte glatte dgrer.

Oppvarming

Leiligheten har radiator oppvarming via felles varmekilde/fijernvarme.
Varmekabler pa bad.

VATROM
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Tilstandsrapport

3 ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Baderom fra byggear.

Baderommet er trolig en baderomskabin.

3 ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Det er flislagte veggflater og plater i innvendig himling med downlights.

3 ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Fall malt med laser fra innside terskel til topp slukrist er 35 mm.

3 ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran produkt.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er oppbrukt samt at eventuell garantitid er utlgpt.
Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen vil tetthetsfunksjonen vaere noe svekket.
Ingen omgaende tiltak ansees ngdvendig.
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Tilstandsrapport

3 ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Baderom med vegghengt wc, servant med skap under, dusj i hjgrne med innad slaende dgrer
samt opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

3 ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk, konstant.

3 ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner- kanaler og yttervegger.

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

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

KIGKKEN

3 ETASJE > APEN KIBKKENL@SNING
23 overflater og innredning

Ballingslgv kjpkkeninnredning fra 2012, laminat benkeplate, ventilator vifte, nedfelt kum, integrert komfyr, induksjon platetopp og oppvaskmaskin.

Det er ikke montert komfyrvakt og ikke waterguard. Dette anbefales utfgrt, men var ikke et krav da bygget ble sgkt bygget.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist fuktskjolder/svelling i overflater og smaskader pa innredningen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Noe oppgradering/utskiftning av innredning bgr pa regnes.
Skadene er i all hovedsak av visuell karakter.

3 ETASJE > APEN KIOKKENL@ASNING
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
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Tilstandsrapport

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).
Det er ikke rgrskap, men samlestokk samt stoppekraner bak luke pa hovedsoverom.

Rer fgringer bak luke pa soverom.

Avlgpsror

Det er avigpsrgr av plast av hva som lot seg inspisere.
Hovedsoil i garden er ikke besiktiget.

Ventilasjon

Leiligheten har balansert ventilasjon.

Varmtvannstank

Det er felles varmtvann.

(3" Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll 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 pd denne risikoen, og s@k videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.

Fordelingstavle med automatiske vippebrytere.

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.
2012

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

Ja
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Tilstandsrapport

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
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?
Ja Det anbefales alltid kontroll av det elektriske anlegget nar eltilsynsrapport ikke foreligger fra de siste fem ar.
Tilstandsgrad er satt av takstmann, kun en visuell kontroll av det synlige anlegget. Det ble ikke observert eller opplyst om feil/skader pa det

elektriske anlegget i leiligheten pa befaringsdagen.

| fglge DIBK (direktoratet for byggkvalitet) er det ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar a gjennomfgre kontroll av det elektriske anlegget.
Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet. Det er
bare fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske
anlegg og elektrisk utstyr, som kan utfgre el-kontroll.

Sikringskap plassert i entre.

Utstyr for varsling og slukking av brann
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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 péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Det er brannslokkingsutstyr/brannslange og r@ykvarslere/sentralt anlegg i leiligheten.
1. Er det mangler for brannslukningsutstyr 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 pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

dette.

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
3 etasje 48 48 6
Kjeller 5 5

SumMm 48 5 6
SUM BRA 53

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Innglasset balkong

Etasi
tasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Entré/gang, garderobe, bad, soverom,
3 etasje R . .
soverom 2, stue, apen kjpkkenlgsning
Kjeller Bod
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: ~ Omkledningsrommet er opprinnelig byggesgkt som bod, men fremstod som omkledningsrom under befaringen, og er derfor
omtalt som dette i tilstandsrapporten.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

[Ta Nei
[:]Ja Nei
[Jia Nei

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 48 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.12.2025 Thorvald C. Wahl Takstingenigr

Aleksander Grgnn Knutsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 225 241 123 6340 m? Eiendomsverdi Ikke relevant
Adresse

Sandakerveien 22 B

Hjemmelshaver
Aleksander Grgnn Knutsen

Eierandel
493 / 207865
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Hyggelig beliggende leilighet i veletablert boligomrade pa Torshov Torg.
Kort avstand til offentlig kommunikasjon.
Det finnes forretninger, post, skole og barnehage i omradet.

Tomten er pent opparbeidet.

Boliggard fra 2012 -normalt vedlikeholdt med normal bruksslitasje, bygningens alder tatt i betraktning.
Generelt normalt vedlikehold ma paregnes.
Ingen synlige feil eller mangler ved bygningens baerende konstruksjoner.

Hyggelig leilighet med praktisk innvendig romlgsning.
Leiligheten ligger i tredje etasje med lys fra en side.

Ved omsetning av boliger har bade kjgper og selger selvstendig undersgkelses- og opplysningsplikt, jfr.

Avhendingsloven av 1993. Tilstandsrapport fritar ikke partene for disse pliktene. En tilstandsbeskrivelse har til hensikt & oppfordre

bruker til & foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene. Det presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den er utfgrt
pa brukt bolig.

| hovedsak er det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som bestemmer betegnelsen, og om de defineres som P-rom eller som S-
rom. Uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

| mange tilfeller ma takstmannen la sitt skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan defineres bade som P-Rom eller S-Rom
selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Rapporten er i hovedsak avgrenset til innvendig i selve leiligheten. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet, men det er ikke foretatt
fullstendig kontroll av hele bygget. Tilstandsgrader er derfor kun vurdert i selve leiligheten. Forgvrig henvises til rapportens enkelte punkter.
(Tilstandsgrader pa konstruksjoner til boligselskapets felles bygningsmasse er ikke satt.) Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og
byggeskikk som var gjeldene da bygget ble oppfgrt. Normal slit og elde beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der svikt ikke er registrert er
tilstandsgrad satt ut fra bygningsdelens alder, dvs. antatt gjenveaerende levetid. Det anbefales & lese arsberetning vedrgrende utfgrte og
fremtidige vedlikeholdsplaner for selskapet.

Adkomstvei

Offentlig vei.

Tilknytning vann

Offentlig- privat stikkledning.
Tilknytning avigp
Offentlig- privat stikkledning.
Regulering

Ja, regulert omradet- det henvises til de gjeldene reguleringsbestemmelser og reguleringsplaner for omradet.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering er forevist takstmann-

Egenerklaering ingen alvorlige avvik i forhold til egne Gjennomgatt Nei
observasjoner.

Eier Opplysninger gitt av eier Gjennomgatt Nei

Opplysninger hentet fra
Eiendomsverdi.Hjemmel, gnr, bnr, byggear,
Norges Eiendommer tomtestgrrelse, i fglge Norsk Gjennomgatt Nei
Eiendomsinformasjon A/S med GAB-
registret som datakilde.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 18.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Isnnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

¢ Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 15383-2422 Befaringsdato:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a8 omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

¢ Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
vare sikkerhetsmessig forsvarlig for 8 kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

Oppdragsnr.: 15383-2422 Befaringsdato:

* 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.

e | 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 fa betydning for valg av arealkategori.

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
0g 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/UA5253

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Sandakerveien 22 B, 0473 OSLO 17 Feb 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Sandakerveien 22 B Sandakerveien 22 B

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
Hasten 2019.

Har du selv bodd i boligen?
a  [ne

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
0gsa oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

Flyttet inni 2019.

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasie, ensker vi at du oppgir dette nar du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Fremtind Forsikring AS-70

Infor masjon om selger
Selger

Knutsen, Aleksander Grann

Forbehold

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

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

Boligkjaper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

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

L Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

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

L Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utfart arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelsei kjeller eller under etas e?

B [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Det har vaat en liten lekkasie i rer i kjeller. Utbedres. Min bod er ikke pavirket.

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Rer

Side 2



11

12

13

O

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrer?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfart arbeid pa utvendige eller innvendige avigpsr er eller vannrer?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det veert nedgravd oljetank p& eéiendommen?

i Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

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

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

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

22 Har det veert mugg, sopp eller ratei sameiet eller borettslaget?
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RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

29

30

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd paeller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?

[l (X] Nei

Selges elendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[(Ja  [Xne

Er det utfart radonmaling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andreforhold av betydning eller §enansefor eiendommen eller naeromr adet?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31

32

Har ufagleerte utfart arbeid som normalt ber utferes av fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

[l Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Elektriker har montert komfyrvakt etter at takstmann var innom og laget til standsrapporten.
Undervarme stekeovn funker ikke. Burde byttes.
Noen hakk i flis pa bad, ikke pdpekt av takstmann.

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

Side4



O

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95698581
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Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.


https://www.enova.no/energimerking/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere automatikk pa utebelysning - Montere urbryter pa motorvarmer

- Luft kort og effektivt - Sla av lyset og bruk spareparer

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

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2013
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 48

Ant. etg. med oppv. BRA: 6

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Fjernvarme

Ventilasjon Balansert ventilasjon


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

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

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



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
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https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendors

Tiltak 1: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 2: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 3: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak 4: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Brukertiltak

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 8: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star p4 mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgrket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 10: Spar strem pa kjgkkenet

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



Tiltak 11: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 12: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 13: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 15: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfgrt. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det m& monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige l@sninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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



Nabolagsprofil

Sandakerveien 22B - Nabolaget Myrens verksted/Vestre Torshov - vurdert av 208 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e FEtablerere
e Studenter

Offentlig transport

& TorshoviVogts gate
Linje 11,12,18

& TorshoviVogts gate
Linje TN, 12N

© Sinsen
Linje 4,5

<+ Carl Berners plass
T-bane, buss, trikk

8@ Grefsen stasjon
Linje RE30, R31

Skoler

Lilleborg skole (1-7 kl.)
320 elever, 22 klasser

Sagene skole (1-10 kl.)
527 elever, 28 klasser

Bjelsen skole (1-7 kl.)
430 elever, 37 klasser

Voldslekka skole (8-10 kl.)
472 elever, 30 klasser

Sofienberg skole (8-10 kl.)
417 elever, 28 klasser

Foss videregaende skole
600 elever, 20 klasser

Nydalen videregdende skole

960 elever

3Imin &
0.3 km

3min &
0.3 km

20 min #
1.5 km

21 min 4
1.5 km

21 min &
1.7 km

4 min A&
0.3 km

7 min 4
0.5 km

10 min #
0.7 km

21 min 4
1.5 km

24 min A
1.9 km

13 min 4
1km

7 min &
2.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet pa skolene
Bra 75/100

Naboskapet
Haflige 59/100

Aldersfordeling

8.7%
147 %
14.5 %

Barn
(0-12 ar)

Omra
B Myren
I Osloo

Norge

Barne

Myrens
65 barn

Sagene
15 barn

51.5%

25.6 %
21.2%

o X R
Ny
oo N
pac

-l
Ungdom

Unge voksne Voksne

39.3%
389 %

329 %

183 %

Eldre

1%
141 %

5

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

de Personer

s verksted/Vestre To... 2358

g omegn 999185
5425412

hager

Doremi barnehage (1-5 ar)

barnehage (0-5 ar)

Husholdninger
1479

490708

2 654586

2min &
0.1 km

3Imin &
0.3 km

Den Tysk-Norske Barnehagen i Oslo (1-5 ... 6 min %

98 barn

Dagligvare

Rema 1000 Torshov

Postibu

tikk

Bunnpris President
Sendagsapent

0.5 km

1min A
0.1 km

6 min &
0.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Primzere transportmidler

B 1 Trikk
& 2 Egen bil
£} 3.Buss

o Kollektivtilbud
<=~ Veldig bra 91/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

w Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

@ Lilleborgbanen
Ballspill, sandvolleyball

@ Lilleborg skole
Aktivitetshall

3

Myrens Sportssenter

Sagene Squash Senter

v

Boligmasse

B 1% enebolig
B 99% blokk

«Oslos mest  sjarmerende
sentrumsneere boligstrok»

Sitat fra en lokalkjent

3Imin &
0.2 km

3min 4
0.2 km

2min &

8min %

Varer/Tjenester
Sandaker Senter 9 min %
@ Apotek 1 Torshov 1Tmin 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 58% i barnehagealder
B 24% 6-12 ar

8% 13-15 ar
W 10%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

(@]

% 55%

B Myrens verksted/Vestre Torshov
B Oslo og omegn

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 14% 33%
Ikke gift 80% 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 pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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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.

Boligkjgperpakken

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

Boligkjoperpakke LEILIGHET

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

® boligkjoperforsikring 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 9 950,- 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 ferste aret for frittstadende
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.
Boligkjoperforsikringen gjelder fra kontraktsmate (maks 6 mnd. far overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene lgper/varer i ett ar.

| Boligkjeperpakke 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 maned 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.
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(Boligkaperforsikring)

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

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

Boligkjoperforsikring 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 kjgpet
ditt. Boligkjeperforsikringen gir deg ogsa ved behov juridisk radgivning, advokathjelp og bistand
giennom rettsapparatet.

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

Nar og hvor kjeper du forsikringen?

Boligkjeperforsikringen 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,-
Spersmal

Har du spersmal om Boligkjgperforsikringen, kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller lese mer pa
giensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.
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VEDTEKTER FOR
SAMEIET TORSHOV TORG
i medhold av lov om eierseksjoner av 16. juni 2017.

Sist endret pa ordinzert arsmgte 21.03.2022.

SAMEIET /EIENDOMMEN /SEKSJONENE

Sameiet Torshov Torg (heretter kalt "Sameiet”) er et kombinert eierseksjonssameie i
eiendommen gnr 225 bnr 241 i Oslo kommune, med pastdende bebyggelse, installasjoner
og anlegg (heretter kalt "Eiendommen”).

Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap kalt "Seksjonene”) som
fremgar av vedlagte seksjoneringsbegjaering (bilag 1), med situasjonsplan (vedlegg 1) og
plantegninger (vedlegg 2-77).

Fglgende definisjoner benyttes i det fglgende:

Definisjon Seksjo | Bygg Etasje Referanse vedlegg
nnr. (tegningsnr.)

Boligseksjonene: 1-214 A-B-C K. etg. - vedlegg 1 (A10.01) - vedlegg 64
7€t (A29.64),

vedlegg 66 (A10.66) - vedlegg
72 (A10.72) og vedlegg 74
(A10.74) - vedlegg 77 (A10.77)

Neeringsseksjonen 215 A-B-C K. etg. -  vedlegg 66 (A10.66), vedlegg 67

L etg. (A10.67) og vedlegg 74
(A10.74) - vedlegg 76 (A10.76)

Garasjeseksjonen 216 A-B-C K.etg.-  vedlegg1(A10.01)
U. etg. - vedlegg

217 A-B-C K. etg. -
U. etg.

1lav 15



2.1.

2.1.1.

2.1.2.

Hver Boligseksjon omfatter en bruksenhet (leilighet) som hoveddel (i plantegningene
markert med seksjonsnummer). Balkonger/terrasser inngar i hoveddelen til de
Boligseksjoner dette gjelder. Til hver Boligseksjon hgrer en sportsbod som tilleggsdel (i
plantegningene vedlegg 74-76 markert med "T" etterfulgt av seksjonsnummeret til den
Boligseksjonen boden tilhgrer). Til enkelte av Boligseksjonene hgrer uteareal pa grunn som
tilleggsdel (i situasjonsplanen vedlegg 77 og de aktuelle plantegningene markert med "TG"
etterfulgt av seksjonsnummeret til den Boligseksjonen utearealet tilhgrer).

Neaeringsseksjonen omfatter en bruksenhet (forretningslokaler), inkludert hele
garasjearealet i M. etg. som hoveddel (i plantegningene markert med "215"). Til
Nzringsseksjonen hgreruteareal pa grunn (i situasjonsplanen vedlegg 77 markert med
"TG215") som tilleggsdel.

Garasjeseksjonen omfatter en bruksenhet i form av garasjearealet i U. etg. (i plantegningen
vedlegg 75 markert med "216" og “215”, men seksjonsnumrene er 216 og 217) som
hoveddel. Til Garasjeseksjonen hgrer ingen tilleggsdel.

Alle deler av Eiendommen som etter bilag 1 ikke omfattes av Seksjonene, er fellesarealer
(dvs. alt innvendig og utvendig areal som ikke er skravert og/eller angitt som "Felles" i
vedlegg 1-77). Til fellesarealene hgrer saledes, med mindre annet er saersKilt fastsatt, alle
bygningskropper med vegger, inngangsdgrer, vinduer, trapperom, ganger og andre
fellesrom, samt utearealer. Stamledningsnettet for vann og avlgp frem til avgreningspunktet
til de enkelte Seksjonene og elektrisitet frem til Seksjonenes sikringsskap, er fellesanlegg.
Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov.

RETT TIL BRUK

Boligseksjonen

Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av
Seksjonen. Bruken av Seksjonen ma ikke pd en urimelig eller ungdvendig mate veere til
skade eller ulempe for andre sameiere.

Seksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i pkt. 1 ovenfor og i folge
seksjoneringsbegjeringen for den enkelte Seksjon. Endring av bruken fra boligformal til
annet formal eller omvendt ma ikke foretas uten reseksjonering etter eierseksjonsloven §
13 (2). Tilsvarende gjelder de gvrige Seksjonene.

Sameiermgtet kan fastsette vanlige ordensregler for Eiendommen.

Eierskifte

Sameiets styre og forretningsfgrer skal underrettes skriftlig om alle overdragelser,
inkludert ny seksjonseiers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr.

Utleie

i)  Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle leieforhold utover det som inngar i pkt.
2.1.2 ii). Det samme gjelder ny leietakers navn og kontaktinformasjon.

ii) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i totalt mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.
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2.2,

2.3.

2.3.1.

Seerlig om bruken mv. av Naringsseksjonen

Eier av neeringsseksjonen (seksjon 215) har rett til & utvikle og ha naeringslokaler pa
Eiendommen, samt tilhgrende lager, herunder bl.a. til bruk som serveringssted, kaffebar,
kiosk, kontorlokaler, butikk, frisgr, apotek, postkontor, legesenter, offentlige kontorer eller
liknende. Sameierne er innforstatt med og har akseptert utviklingen og den fremtidige drift
av Neeringsseksjonen som fastsatt av utbygger og kan ikke som sameier eller pa annen mate
motsette seg dette. De enkelte sameierne er ogsa innforstatt med, og har akseptert, at den
sameiebrgk som fastsettes i forbindelse med den opprinnelige seksjoneringen av
Eiendommen kan bli gjenstand for endringer som fglge av eventuelle justeringer i utbyggers
planer for utbygging og utnyttelse av omradet.

De enkelte sameierne vil yte den ngdvendige medvirkning til at utbyggers utviklingsplaner
som beskrevet i avsnittet over og eventuelle endrede planer kan gjennomfgres, herunder i
forbindelse med deling, seksjonering, tinglysing av erkleeringer og inngdelse av ngdvendige
avtaler. Sameierne har i forbindelse med erverv av sin Seksjon for dette formal utstedt en
fullmakt til utbygger. Fullmakten gir utbygger rett til & disponere over Eiendommen/
Seksjonen pa vegne av sameier for gjennomfgring av utbyggingsprosjektet.

Boligseksjonene skal i fellesskap ha tinglyst rett til sambruk av inntil 8 garasjeplasser i U.
etg. tilhgrende Naringsseksjonen. Fordeling av sambruksplassene og organisering av
sambruket fastsettes av utbygger/eier av Neeringsseksjonen.

Endringer mv. i dette pkt. 2.2 krever tilslutning fra eier av Neeringsseksjonen.
Serlig om bruken mv. av Garasjeseksjonen

Generelle bestemmelser om seksjonen

Garasjeseksjonene er organisert som tingsrettslige sameieseksjoner med like mange ideelle
andeler som det er garasjeplasser i seksjonen og hvor det til hver andel er knyttet eksklusiv
og varig bruksrett til én bestemt nummerert garasjeplass. Til hver andelseier utstedes det
et skjgte pa en ideell andel i garasjeanlegget i henhold til seksjonsbrgken. Den tinglyste eier
av sameieandelen er solidarisk ansvarlig med den som faktisk disponerer garasjeplassen
for oppfyllelse av sameiernes forpliktelser.

Sameiets styre eller forretningsforer skal fgre en liste over andelseierne og de tildelte
garasjeplassene til enhver tid.

Den enkelte andelseier har enerett til bruk av sin garasjeplass og har for gvrig lik rett til a
benytte garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.
Garasjeanlegget kan, bade de deler som er undergitt eksklusiv bruksrett og de deler som
utgjgr fellesareal, bare nyttes i samsvar med formalet og innenfor de rammer og
begrensninger som fglger av disse vedtekter. Bruken av garasjeanlegget ma ikke pa en
urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre sameiere.

All ferdsel i garasjeanlegget og i nedkjgrsel skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel
ikke ungdig hindres eller skade forvoldes. Det er ikke tillatt & parkere utenfor oppmalte
garasjeplasser. Den enkelte andelseier ma selv besgrge eventuell fjerning av
uvedkommende kjgretgy eller eiendeler fra sin garasjeplass.

Det er ikke tillatt & drive naeringsvirksomhet i eller fra garasjeanlegget, unntatt utleie av
garasjeplass som skjer i samsvar med vedtektene. Det er heller ikke tillatt & drive verksted
eller utgve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert i
garasjeanlegget.
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2.3.2.

2.3.3.

2.34.

2.3.5.

2.3.6.

Utleie

Sameierne i Sameiet har fortrinnsrett til leie av garasjeplasser i Garasjeseksjonen som eies
eller pa annen mate disponeres over av andre enn sameierne. Fortrinnsretten skal tinglyses
som en heftelse pa Garasjeseksjonens grunnboksblad.

Garasjeplasser for funksjonshemmede

Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall garasjeplasser tilgjengelig for
funksjonshemmede (HC-plasser). HC-plassene skal til enhver tid vere tilgjengelig for
sameiere/seksjonseiere i Torshov Torg Sameie med funksjonshemming som eier en andel i
garasjeseksjonen ved at de som har og dokumenterer behov for plassen skal kunne
disponere den midlertidig mot & stille sin egen plass til disposisjon.

Dette gjelder selv om plassen er privat og en tilleggsdel til en seksjon som eier har betalt for.
De sameiere det gjelder plikter i sa fall 4 akseptere bytte/overfgring til annen garasjeplass
i garasjeanlegget, uten hensyn til plassering.

Dersom behovet for HC-plass faller bort eller den som disponerer andelen selger enten
boligseksjonen i Torshov Torg eller andelen i garasjeseksjonen i Torshov Torg skal plassen
tilbakefgres til opprinnelig eier og det er plassen fgr byttet som eventuelt blir solgt.

Elbil-lading

Sameiet har lagt til rette infrastruktur for lading av elbiler, og enhver seksjonseier har rett
til & etablere ladepunkt fra leverandgren styret har avtale med pa egen plass for egen
regning safremt det er teknisk og praktisk mulig og ikke palegger de andre andelseierne
vedlikeholdsansvar eller gkte kostnader.

Det er etablert infrastruktur for a fakturere hver enkelt bruker ihht. faktisk forbruk av strgm
og tilknyttede kostnader.

Disponering

i) Med de begrensninger som fremgar av vedtektene, rader den enkelte andelseier som
en eier over seksjonsandelen og kan fritt overdra, leie ut, pantsette og pa annen mate
disponere over denne. Bruksretten til garasjeplassen kan ikke skilles fra
seksjonsandelen i garasjeanlegget.

ii) Sameierne har ikke forkjgps- eller innlgsningsrett til gvrige sameieres sameieandel
utover det som uttrykkelig fglger av disse vedtekter.

iii) Ved overdragelse av sameieandelen skal vedtektene og styrets eventuelle regler for
bruk av garasjeanlegget aksepteres av den nye sameieren. Ved overdragelse hefter den
nye sameier sammen med den tidligere sameier for den tidligere sameierens
forpliktelser inntil disse er gjort opp.

Felleskostnader for garasjeseksjonen

Alle felleskostnader vedrgrende garasjeanlegget fordeles likt mellom andelseierne. Styret
har rett til 4 belaste tinglyst eier av sameieandelen for felleskostnadene, uavhengig av hvem
som faktisk disponerer garasjeplassen.
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2.3.7.

2.3.8.

2.3.9.

2.4.

2.4.1.

2.4.2.

Mislighold

i)  Unnlatelse av a betale fastsatt andel av felleskostnader mv. er & anse som vesentlig
mislighold fra sameierens side. Sameieren vedtar tvangsfravikelse uten sgksmal og
dom dersom andel felleskostnader eller andre ytelser ikke blir betalt innen forfall, jf
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2(2)(c).

ii) Dersom en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser, kan
styret palegge sameieren a selge sin(e) sameieandel(er) med tilknyttet bruksrett til
garasjeplass. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret
rett til 3 kreve tvangssalg.

iii) Palegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at sameieandelen(e) kan kreves solgt
ved tvangssalg hvis pdlegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes
kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt. Er palegget ikke etterkommet innen
fristen, kan sameieandelen(e) kreves solgt giennom namsmyndighetene etter reglene
om tvangssalg i tvangsfullbyrdelsesloven.

Adkomst, felles innkjgring mv.

i) De gvrige seksjonseiere i Torshov Torg Sameie, herunder eiere/brukere av andre
garasjearealer i eiendommen, har bruksrett til ngdvendig atkomst gjennom
garasjeanlegget

ii) Nedkjgringen/rampen til garasjeanlegget vil veere fellesareal i Torshov Torg Sameie og
vil bli benyttet ogsd av de gvrige seksjonseierne, herunder eiere/brukere av andre
garasjearealer i eiendommen. Seksjonen skal dekke en forholdsmessig del av
kostnadene til drift og vedlikehold av nedkjgringen/rampen, herunder eventuell port-
/bomsystem mv.

Tinglyst rett til adkomst

Garasjeanlegget i fremtidig bygg pa naboeiendommen, Sandakerveien 16, gnr. 225 bnr. 232,
skal ha tinglyst rett til adkomst over nedkjgringen/rampen (som er fellesareal) til
garasjearealene i M. etg. og U. etg

Fellesarealene

Den enkelte sameier har, med de unntak og presiseringer som fremgar nedenfor, rett til a
nytte Eiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som
er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre sameiere.

EksKklusiv bruksrett til innvendig sykkeloppstilling for Boligseksjonene

Boligseksjonene har i fellesskap rett til eksklusiv bruk av innvendig rom for
sykkeloppstilling som illustrert i plantegning vedlegg 75.

Eksklusiv bruksrett til uteareal for Boligseksjonene

Boligseksjonene har i fellesskap rett til eksklusiv bruk av grgnt-/lekearealer, sittegrupper,
sykkeloppstilling og gangveier i utvendig fellesareal (gardsrom) som avgrenses av bygg A-
BC, som illustrert i situasjonsplanen vedlegg 77.
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3.1.

3.2.

3.3.

Bruksretten etter dette punkt omfatter ikke uteareal som utgjgr tilleggsdel til Boligseksjon
og heller ikke adkomstveier og andre arealer som er ngdvendig til bruk for virksomheten i
Naringsseksjonene.

Bruksretten etter dette punkt kan bare avvikles ved vedtak i sameiermgtet etter reglene om
vedtektsendring og kan uten tilslutning fra Boligseksjonene uansett ikke bringes til opphgr
for tidligst 60 ar etter tidspunktet for stiftelse av Sameiet.

VEDLIKEHOLD MV.

Seksjonen

Den enkelte sameier skal holde sin Seksjon, inkludert hoveddel og tilleggsdeler, forsvarlig
ved like slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne.

Den innvendige vedlikeholdsplikten omfatter bl.a. innvendige vann- og avlgpsledninger til
og med forgreningspunktet inn til Seksjonen, vannklosetter og kraner, elektriske kontakter
og brytere, samt ledninger til og med Seksjonens sikringsboks, inngangsdgr med karm og
dgrlas, innvendige flater pa balkong/terrasse, balkongdgrer med karm, samt vinduer
innvendig.

Den utvendige vedlikeholdsplikten (for tilleggsdel som er uteareal) omfatter bl.a.
sngbrgyting/ strging, plenklipping/planting, renhold/renovasjon og andre arealer, anlegg
og installasjoner som tilhgrer Seksjonen.

Sameier plikter a gjgre sin leilighet tilgjengelig uten ungdig opphold for styret eller
representanter fra styret i forbindelse med kontroll og vedlikehold av felles infrastruktur
som vann, avlgp, ventilasjon, fjernvarme, el-anlegg, bygningsmasse og lignende.

Fellesareal
Eiendommens fellesarealer skal holdes forsvarlig ved like.

Med unntak av de eksklusive vedlikeholdsplikter som er fastsatt i pkt. 3.3 - 3.5 nedenfor, er
Seksjonene i fellesskap ansvarlig for vedlikehold av Eiendommens fellesareal.

Med begrepet "vedlikehold” menes, med mindre annet fglger av sammenhengen, i tillegg til
lgpende vedlikehold, ogsa ngdvendig utskiftning, reparasjon og modernisering av de
aktuelle fellesarealer, anlegg mv, likevel med unntak av bygningsmessige tiltak som
omfattes av 10.2.i) nedenfor.

Nar begrepet "knyttet til” benyttes i det fglgende i dette pkt. 3, skal dette, med mindre annet
folger avsammenhengen, forstds som fellesareal som har en funksjonell tilknytning til de(n)
aktuelle seksjon(er), dvs. fellesarealer som etter sin art skal tjene de(n) aktuelle
seksjonen(e)s behov. Tilsvarende gjelder andre fellesanlegg/-installasjoner.

Eksklusivt vedlikeholdsansvar for Boligseksjonene
Det pahviler Boligseksjonene i fellesskap a besgrge vedlikehold av:

i) innvendig fellesareal knyttet til Boligseksjonenes hoveddel (bruksenhet) og
tilleggsdeler (sportsboder), herunder inngangspartier og dgrer, ganger og trapperom,
rgmningsveier samt tekniske anlegg som heiser, ventilasjon, lys/oppvarming mv.
Vedlikeholdsplikten etter dette punkt omfatter alt fellesareal som illustrerti vedlegg 1-
64,

ii) innvendig rom for sykkeloppstilling som iht. pkt. 2.4.1,
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3.4.

3.5.

3.6.

iii) fasader, utvendige dgrer, vinduer utvendig og balkonger/terrasser utvendig, samt
gvrige utvendige konstruksjoner, installasjoner mv. for samtlige bygg i Sameiet, som
illustrert i vedlegg 1. Vedlikeholdsplikten etter dette punkt er avgrenset sideveis og
nedover til den del av fasaden, vinduer mv. som tilhgrer Naeringsseksjonen (dvs. pa
samme plan/etasje som denne). Vedlikeholdsplikten etter dette punkt omfatter heller
ikke utvendige tak mv, som er szerskilt regulert i pkt. 3.6 nedenfor,

iv) uteareal som Boligseksjonene har eksklusiv bruksrett til iht. pkt. 2.4.2, og

v) iv) gvrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som
etter sin art kun skal tjene Boligseksjonenes behov.

Eksklusivt vedlikeholdsansvar for Naeringsseksjonen
Det pahviler Neeringsseksjonen a besgrge vedlikehold av:

i) fasader, utvendige dgrer, vinduer utvendig, samt gvrige utvendige konstruksjoner,
installasjoner mv. knyttet til Neeringsseksjonen, avgrenset sideveis og oppover til den
del av fasaden, vinduer mv. som tilhgrer Boligseksjonene (dvs. pa samme plan/etasje
som disse), og

ii) @vrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som
etter sin art kun skal tjene Neeringsseksjonens behov

EksKklusivt vedlikeholdsansvar for Garasjeseksjonen
Det pahviler Garasjeseksjonen a besgrge vedlikehold av:

i) innvendig fellesareal knyttet til Garasjeseksjonen, herunder kjgreveier og arealer
mellom garasjeplassene, tekniske anlegg som lys/oppvarming, port mv., avgrenset mot
som avgrenses av Nezeringsseksjonens del av garasjearealet i U. etg. (som illustrert i
plantegning vedlegg 75),

ii) @vrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som
etter sin art kun skal tjene Garasjeseksjonens behov.

iii) renhold og oppmerking av fellesarealer

Felles vedlikeholdsansvar

Det pdhviler Seksjonene i fellesskap a besgrge vedlikehold av utvendige tak, med tilhgrende
konstruksjoner, installasjoner mv, for samtlige bygg i Sameiet.

Det pahviler Seksjonene i fellesskap a besgrge vedlikehold av tak-/membrankonstruksjon
over de underliggende bygningsmessige anlegg, bl.a. Garasjeseksjonen).

Det pdhviler Seksjonene i fellesskap a besgrge vedlikehold av alle innvendig og utvendige
arealer, konstruksjoner, tekniske anlegg mv. som ikke er omfattet av pkt. 3.3 - 3.5 ovenfor
og/eller som etter sin art skal tjene Seksjonenes felles behov. Vedlikeholdsplikten etter
dette punkt omfatter bl.a. ogsa felles tekniske rom til trafo (og gang/trapp ned til dette
rommet), hovedtavle og fiernvarme.

Det pahviler Neeringsseksjonen og Garasjeseksjonen i fellesskap a besgrge innvendig
vedlikehold av nedkjgring/rampe (som er fellesareal) til garasjearealene i M. etg. og U. etg.
(som illustrert i plantegning vedlegg 74 og 75), samt kjgrevei som avgrenses av Neerings-
seksjonens del av garasjearealet i U. etg. (som illustrert i plantegning vedlegg 75).
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3.7.

3.8.

5.1.

5.1.1.

5.1.2.

Driftsselskap

Sameierne har rett og plikt til & overlate sine vedlikeholdsplikter etter de foregaende
punkter til et seerskilt driftsselskap som oppnevnes av sameiermgtet, jf. pkt. 12.3 nedenfor.

Kameraovervaking

Kameraovervaking er tillatt i sameiets fellesarealer og garasjer. Overvaking ma skje i
henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.

Konkrete kostnader Sameiet har ved forsgpling, viderefaktureres den som har pafgrt
kostnaden dersom man ved videoovervaking kan identifisere vedkommende.

RETTSLIG RADIGHET

Den enkelte sameier rar som en eier over Seksjonen.

Med de begrensninger og unntak som fglger av eierseksjonsloven § 23, kan ingen erverve
mer enn to Boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon fgrer
til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

Ved salg av Seksjon plikter sameieren som selger a fremlegge vedtektene, samt eventuelle
andre bestemmelser som sameierne plikter a respektere, for kjgper og a innhente hans
vedtakelse av disse som bindende for seg.

FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER

Felleskostnader

Kostnader med Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte Seksjon, skal fordeles
mellom sameierne i henhold til bestemmelsene nedenfor:

Kostnader som skal dekkes av Boligseksjonene, fordelt etter innbyrdes sameiebrgk:

i)  kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.3 ovenfor, samt
fellesareal som Boligseksjonene har eksklusiv bruksrett til etter pkt. 2.4.1 og 2.4.2,
herunder bla. renhold, rengjgring, fjerning av tagging/grafitti, tilsyn/service,
sngbrgyting, plenklipping, planting, bortkjgring, egen vaktmester, vakthold og
administrasjonspaslag for felleskostnader,

ii) alle gvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Boligseksjonene.

iii) kostnadene til administrasjon, forretningsfarsel, regnskap og revisjon av Sameiet/
Eiendommen, samt evt. styrehonorar, opp til det niva som til enhver tid ville veert vanlig
dersom Sameiet kun hadde bestdtt av Boligseksjonene (dvs. at merkostnadene til
administrasjon mv. som fglge av de gvrige Seksjonene i Sameiet, fordeles mellom
Seksjonene i henhold til pkt. 5.1.4, 2. ledd under).

Kostnader som skal dekkes av Naringsseksjonen

i)  kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.4 ovenfor, herunder
bl.a. renhold og rengjgring, fjerning av tagging/grafitti, tilsyn/service, egen vaktmester,
vakthold og administrasjonspaslag for felleskostnader, og

ii) alle gvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Neeringsseksjonen.
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5.1.3.

5.1.4.

5.1.5.

5.1.6.

Kostnader som skal dekkes av Garasjeseksjonen:

i)  kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.5 ovenfor, herunder
bla. renhold og rengjgring, kosting, spyling, egen vaktmester, vakthold og
administrasjonspalegg for felleskostnader, og

ii) alle gvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Garasjeseksjonen.

Kostnader som skal dekkes av Seksjonene i fellesskap:
Kostnader som skal fordeles etter sameiebrgken:

i) kostnader til forsikring av Eiendommen (bygningsforsikring) og ansvars-
/skadeforsikring,

ii) eiendomsskatt,

iii) kostnader til levering av energi til Eiendommen, herunder elektrisitet, fjernvarme mv.
iv) kostnader til vedlikehold og bruk av fellesarealer som nevnt i pkt. 3.6, 1. - 3. ledd over,
v) felles vaktmester, vakthold mv., og

vi) andre kostnader, avgifter/gebyrer mv. som gjelder Eiendommen i sin helhet og som
etter sin art varierer etter Seksjonens stgrrelse.

Kostnader til administrasjon, forretningsfgrsel, regnskap og revisjon av Sameiet/
Eiendommen utover slike kostnader som dekkes av Boligseksjonene i medhold av pkt. 5.1.1
(iii) ovenfor, samt evt. styrehonorar, skal fordeles med en lik del pa hver Seksjon.

Kostnadene etter dette pkt. 5.1.4 skal bare fordeles etter sameiebrgken i den grad
kostnadene belastes Eiendommen/Sameiet under ett. [ motsatt fall fordeles kostnadene
etter den fordeling som er lagt til grunn av den aktuelle leverandgr, tjenesteyter, offentlige
myndighet mv (f.eks. vil eiendomsskatt/kommunale avgifter normalt bli direkte fordelt i
henhold til sameiebrgken).

Kostnader som skal fordeles etter nytte/forbruk

i) Kostnadsfordelingen etter pkt. 5.1.1 - 5.1.4 ovenfor gjelder ikke for kostnader ved tiltak
som etter sin art ikke kan komme de(n) aktuelle sameier(ene) til gode, og det dessuten
vil virke klart urimelig at sameierne dekker kostnadene i henhold til den fastsatte
fordeling, og

ii) Kostnader til levering av fellesytelser (f.eks. strgm eller annen energitilfgrsel) der
forbruket til den enkelte Seksjon eller en bestemt andel av Seksjonene (f.eks. alle
Boligseksjonene) kan males.

Kostnader som nevnt i (i) og (ii) fordeles mellom sameierne etter nytte og/eller forbruk.

Betaling og avregning av felleskostnader

Den enkelte sameier skal betale akontobelgp fastsatt av forretningsfgrer til dekning av sin
andel av felleskostnadene. Belgpet innkreves av forretningsfgrer. Akontobelgpet kan ogsa
dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa
Eiendommen. Plikten til & betale felleskostnader inntrer ved den enkelte sameiers
overtakelse av sin Seksjon. I forbindelse med etableringen av sameiet betaler den enkelte
erverver av Seksjonen i tillegg et belgp tilsvarende kr 50 pr kvm BRA til Sameiet som
likviditetstilskudd.
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5.1.7.

A konto forskudd kan ikke kreves for mer enn 1 ar av gangen. Hvorvidt et eventuelt
overskudd skal utbetales til sameierne eller overfgres i ny regning, besluttes av
forretningsfgrer for den enkelte periode.

For sa vidt gjelder kostnadene til fjernvarme, innbetaler Naeringsseksjonen et a konto
forskudd for inntil 6 maneder av gangen, med avregning og eventuelt restoppgjgr innen 30
dager etter hver a kontoperiode.

En sameier som har baret stgrre kostnader enn det som fglger av pkt. 5.1.1 - 5.1.6 over, har
krav pa & fa dekket det overskytende.

Fellesinntekter

Inntekter fra Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte Seksjon, skal fordeles
mellom Seksjonene etter deres respektive innbyrdes sameiebrgker.

HEFTELSESFORM

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrgk.

PANTERETT FOR SAMEIERNES FORPLIKTELSER

De andre sameierne har panterett i Seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet for hver Seksjon svarer til folketrygdens grunnbelgp pa
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to ar etter at pantekravet skulle ha veert
betalt, innkommer begjeering til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom
dekningen ikke gjennomfgres uten ungdig opphold.

Panteretten som omhandlet i dette punkt kan gjgres gjeldende av styret og den enkelte
sameier som har dekket mer enn sin del, jf. pkt. 5 ovenfor.

PALEGG OM SALG

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge Seksjonen. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfeller der det kan
kreves fravikelse etter pkt. 9 nedenfor. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir styret rett til & kreve Seksjonen solgt. Palegg om salg skal gis skriftlig og
opplyse om at Seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan Seksjonen Kkreves solgt gjennom
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg s3a langt de passer.
Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen
etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 (1) farste ledd reises innvendinger mot tvangssalget
som ikke er klart grunnlgse, skal begjeringen om tvangssalg ikke tas til fglge uten
behandling i sgksmals former. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det
minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter dette punkt.

Styret kan uten varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid
med eierseksjonsloven § 23.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

FRAVIKELSE

Medfgrer sameierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
Eiendommen, eller er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for
Eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av Seksjonen etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. Begjering om fravikelse kan settes fram tidligst
samtidig med at det gis palegg etter pkt. 8 ovenfor om salg. Begjaeringen settes fram for
tingretten. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises
innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart grunnlgse, skal begjeeringen om fravikelse
ikke tas til fglge uten behandling i sgksmals former.

Etter reglene i dette punkt kan det ogsa kreves fravikelse i forhold til bruker som ikke er
sameier.

BESLUTNINGSMYNDIGHET

Arsmgtets beslutningsmyndighet

Den gverste myndighet i Sameiet utgves av arsmgtet.

Flertallskrav og szerlige begrensninger i arsmgtets beslutningsmyndighet

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene, fattes alle beslutninger av drsmgtet
med vanlig flertall av de avgitte stemmer i samsvar med pkt. 11.5 nedenfor.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i arsmgtet i samsvar med pkt. 11.5
nedenfor for vedtak om:

i) ombygging, pabygging eller andre endringer av Eiendommen (bygg og/eller tomt) som
etter forholdene i Sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

ii) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

iii) salg, kjgp, bortleie eller leie av Eiendommen (bygg og/eller tomt), herunder seksjon i
Sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap. Dette medfgrer likevel
ingen begrensning i sameiernes rettslige radighet over sin Seksjon, jf. pkt. 4,

iv) andre rettslige disposisjoner over Eiendommen som gar ut over vanlig forvaltning,

v) samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet
formal eller omvendt,

vi) samtykke til reseksjonering som nevnti eierseksjonsloven § 12(2) annet punktum,

vii) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de arlige fellesutgiftene, og

viii) fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser

Styrets beslutningsmyndighet

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall pd arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet
folger av pkt. 10.1 ovenfor eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.
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10.4.

11.

11.1.

11.2.

11.3.

Mindretallsvern

Arsmgtet, styret eller andre som etter pkt. 12.6 nedenfor representerer Sameiet, kan ikke
treffe beslutning som er egnet til 4 gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre
sameieres bekostning. De gvrige Seksjonene kan ikke treffe beslutning som vil kunne
medfgre begrensninger i utvikling og drift av Neeringsseksjonen som beskrevet i pkt. 2.2
ovenfor.

ARSM@TET

Arsmﬂtet

Alle sameiere har rett til & delta pa drsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett i samsvar
med pkt. 11.5 under. For Boligseksjonene har ogsa sameierens ektefelle, samboer eller et
annet medlem av sameierens husstand rett til a vaere til stede og til 4 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfagrer og leier av Boligseksjon har rett til & veere til stede pa
arsmgtet og til 4 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & veere til stede med
mindre det er dpenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En sameier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Sameieren
har rett til 3 ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom
arsmgtet gir tillatelse med alminnelig flertall.

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av april. Styret skal pa forhand varsle
sameierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av saker som gnskes
behandlet. Ekstraordineert arsmgte skal holdes ndr styret finner det ngdvendig, eller nar
minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene i samsvar med pkt.
11.5 nedenfor, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte

Arsmgte innkalles av styret med varsel som skal vere pa minst atte og hgyst tjue dager.
Ekstraordinzert arsmgte kan om ngdvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal
veere pd minst tre dager.

Blir arsmgte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere vedtak i arsmgte, ikke
innkalt, skal tingretten snarest og pa sameiernes felles kostnad innkalle til arsmgte nar det
kreves av sameier, styremedlem eller forretningsfarer.

Innkallingen skjer skriftlig.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles pa arsmgtet. Skal et forslag som
etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Saker som en sameier gnsker behandleti det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter pkt. 11.1 fjerde ledd ovenfor.

Hvilke saker arsmgtet kan og skal behandle
Arsmgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til mgtet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinaere drsmgtet,

i)  behandle styrets arsberetning,
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11.4.

11.5.

12.

12.1.

ii) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar,
0g
iii) velge styremedlemmer

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinaert arsmgte
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige
pa drsmgtet.

Bortsett fra i tilfellene som nevnt i annet ledd, kan arsmgtet bare treffe beslutning om saker
som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar med pkt. 11.2 fjerde ledd ovenfor. At saken
ikke er nevntiinnkallingen, er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt arsmgte
til avgjgrelse av forslag som er fremsatt i mgtet.

Mgteledelse. Protokoll

Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre drsmgtet velger en annen mgteleder, som
ikke behgver vaere sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjgres av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
sameier som utpekes av arsmgtet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for sameierne.

Arsmgtets vedtak - stemmerett og beregning
Arsmgtet treffer vedtak i samsvar med bestemmelsene nedenfor:

i) saker som kun angar Boligseksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av Boligseksjonene, avgjgres av Boligseksjonene alene. Flertallet regnes
i begge tilfeller etter antall seksjoner, slik at hver av Boligseksjonene gir én stemme,

ii) saker som kun angar Neeringsseksjonen eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av Neeringsseksjonen, avgjgres av Naeringsseksjonen alene;

iii) saker som kun angar Garasjeseksjonen eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av Garasjeseksjonen, avgjgres av Garasjeseksjonen alene;

iv) saker som kun angar enkelte av Seksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/
eller vedlikeholdes av enkelte av Seksjonene, avgjgres av disse Seksjonene alene.
Flertall regnes etter sameiebrgk. Hvis saken kun gjelder enkelte av Boligseksjonene
og/eller vedlikeholdes av enkelte av Boligseksjonene, regnes flertall likevel etter antall
seksjoner, slik at hver av disse Boligseksjonene gir én stemme;

v) saker som angar Sameiet eller Eiendommen som helhet, avgjgres av alle Seksjonene i
fellesskap. Flertall regnes etter sameiebrgk;

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med
seg selv eller naerstdende eller om sitt eget eller naerstdendes ansvar. Det samme gjelder for
avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter pkt. 8 og 9 ovenfor.

STYRE OG FORRETNINGSF@RER

Styret

Sameiet skal ha et styre bestdende av tre til syv medlemmer.
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12.2.

12.3.

12.4.

12.5.

12.6.

Arsmgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen velges
seerskilt. Den som er umyndig, kan ikke vare styremedlem.

Med unntak av Boligseksjonene, kan ogsa juridiske personer vaere styremedlemmer. Dette
kan likevel bare skje ved at velges en utpekt representant for vedkommende.

Styremedlem tjenestegjgr i to ar om ikke annet er bestemt av arsmgtet.

Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a tre tilbake fgr tjenestetiden er
ute. Styret skal ha rimelig forhandsvarsel om tilbaketreden. Arsmgtet kan med alminnelig
flertall vedta & fjerne medlem av styret.

Styremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret holder mgte sd ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak
kan gjgres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn
en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen
av Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret har
herunder i samsvar med pkt. 10.3 ovenfor a treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

Forretningsfarer

Det hgrer under styret & ansette forretningsfgrer og andre funksjoneerer, gi instruks for
dem, fastsette deres lgnn, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt & si dem opp eller
gi dem avskjed.

Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks
maneder. Med to tredjedels flertall kan sameiermgtet samtykke i at avtale om
forretningsfarsel gjgres uoppsigelig fra Sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for
mer enn fem ar.

Ugildhet

Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller naerstiende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i. Det samme gjelder for forretningsfagreren.

Representasjon

Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder
sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder gjennomfgringen av vedtak truffet av
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13.

13.1.

13.2.

14.

15.

16.

arsmgtet eller styret og rettigheter og plikter som angar fellesareal og fast eiendom for
gvrig.

Sameierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i fellesskap.

[ saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfgrer representere
sameierne pa samme mate som styret.

Styrelederen kan saksgke og saksgkes med bindende virkning for alle sameierne i saker
som nevnt i fgrste ledd fgrste punktum. Er styreleder ikke valgt, kan ethvert styremedlem
saksgkes med samme virkning,.

Har styret, styremedlemmer eller forretningsfgrer overskredet sin myndighet, er
disposisjonen ikke bindende for sameierne, dersom sameierne godtgjgr at
medkontrahenten innsa eller burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor
ville stride mot redelighet & gjgre disposisjonen gjeldende.

REGNSKAP OG REVISJON

Regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel, herunder at det blir fgrt
regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsberetning i samsvar med bestemmelsene gitt i
eller i medhold av regnskapsloven.

Regnskap for foregdende kalenderar skal legges frem pa ordinaert arsmgte.

Revisor
Sameiet skal ha statsautorisert revisor. Revisor velges av sameiermgtet.

Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt. Revisor har rett til a veere til stede pa
arsmgte og til & uttale seg.

FORSIKRING

Styret tegner felles fullverdiforsikring for Eiendommen,
Ved skade pa Seksjon som dekkes av forsikringen, betaler sameieren egenandelen.

Ved utvendig skade eller ved innvendig skade som skyldes ytre forhold, eller ved skade for
gvrig pa Eiendommen, dekker Sameiet egenandelen.

REGISTRERING I FORETAKSREGISTERET

Styret skal melde Sameiet til registrering i foretaksregisteret senest 6 maneder etter at
seksjoneringsbegjeeringen er blitt tinglyst, jf. eierseksjonsloven § 11, 3. ledd.

TVISTER

Eventuelle tvister i sameieforholdet ma lgses ved de alminnelige domstoler med Oslo
tingrett som verneting.

kksk
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HUSORDENSREGLER FOR TORSHOV TORG SAMEIE
Vedtatt pa ordinzert sameiermgte 23.04.2015. Sist endret pa ordineert arsmgte 15.05.2018.

Disse husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver
tid gjelder for Torshov Torg Sameie.

Hensikt

Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen sameiet og mellom
naboer, i tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et
enhetlig preg pa eiendommen. Vis ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller
oppholder seg i bygget.

1. Hensynet til gvrige beboere

Enhver sameier plikter & pase at leiligheten brukes slik at det ikke oppstar ulempe eller
ubehag for andre beboere. Det ma tas hensyn til det alminnelige behov for hvile og
sgvn. Det skal veere ro mellom kI 23:00 og 07:00 pa virkedager, ellers fra ki 23:00 til
09:00. Vesentlig sty i forbindelse med oppussing og starre arbeider bgr varsles til
naboer og avsluttes innen kl. 21:00. Boring i betong skal ikke forega mellom kI 21:00 og
07:00.

Ved starre private arrangementer bgr naboer varsles i god tid, vinduer og darer skal
holdes lukket under arrangementet innenfor nevnte tidspunkt. Det skal vises seerlig
hensyn med tanke pa stay ved opphold pa utearealer. Verten plikter & fierne eventuelle
etterlatenskaper (sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesareal senest dagen etter
arrangementet. Det er ikke tillatt & r@yke i heisen eller gvrige fellesomrader innendgars.
Se foravrig pkt. 14,Brannforebyggende sikkerhet. Ved brudd pa disse reglene vil det bl
gitt en skriftlig advarsel.

2. Orden i fellesomradene

Gjenstander ma ikke hensettes i gangeromrader, trapper eller avsatser. Sykler skal
hensettes pa omrader avsatt til sykkelparkering. Det skal heller ikke sta gjenstander i
fellesarealene i bodrommene eller i inngangspartiet. Dgrene til bodrommene skal veere
last til enhver tid. Farlige materialer samt giftige, eksplosive, eller brennbare
substanser og mat eller stoffer som kan tiltrekke seg skadedyr og lignende ma ikke
oppbevares i bodene.

3. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa 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 i
mellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres
skriftlig til styret. Ved alvorlige brudd pa husordensreglene eller utagerende stay hvor
beboer ikke retter seg etter henstilling om & vise hensyn bar politiet kontaktes direkte
og styret informeres skriftlig. Styret har ogsa myndighet til a treffe naermere
forfgyninger i sakens anledning.

4. Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og gvrig fellesareal er
forbudt. Sameiet er en del av Oslo kommunes kildesorteringsordning og vi henstiller
derfor alle beboere om a falge instruks for kildesortering. Alt husholdningsavfall skal
pakkes inn og legges i egne avfallscontainere. Det er ikke tillatt & deponere annet en
alminnelig husholdningsavfall i sgppelcontainerne. Hvis det ikke er plass til avfallet i
containerne skal det oppbevares i husstanden til containerne er temt, eventuelt
leveres til en av Oslos gjenbruksstasjoner. Den naermeste er Bentsehjgrnet



minigjenbruksstasjonen i Bentsebrugata 11c, se
ww.renovasjonsetaten.oslo.kommune.no/minigjenbruksstasjoner .

Reduser volumet pa sgppelet s& godt som det lar seg gjare far det kastes. Aviser,
papp og papir skal kastes i saerskilte containere. For & unnga tilstramning av skadedyr
ma s@l omkring sgppelkassene unngas og fiernes umiddelbart av ansvarlig part. Av
samme arsak skal ikke avfall hensettes utenfor containerne, i fellesarealene eller
utenfor egen inngangsdagr.

5. Garasje

Vis hensyn ved kjgring i garasje. Flere av parkeringsplassene er trange, parker derfor
hensynsmessig og kun pa oppmerkede plasser. Dersom din bil forurenser gulvet med
bensin/olje, ber vi deg fjerne dette med dertil egnet virkemiddel straks.

Hold alltid garasjen ryddig og last for & unnga innbrudd, tyveri og heerverk.

Det er hver sameiers ansvar a sgrge for at ingen uvedkommende kommer inn i
garasjeanlegget. Av hensyn til brannsikkerhet og tyveri skal det ikke oppbevares dekk,
skibokser og lignende lgst i garasjen, forlat heller aldri verdigjenstander synlig i bilen.
Det bar veere av alles interesse a gjgre garasjen sa lite attraktiv for innbrudd som
mulig. Vi oppfordrer brukerne av garasijen til & ikke oppbevare garasjeportapneren i
bilen pa grunn av at tyveri av disse vil gjgre garasjen lettere tilgjengelig for
uvedkommende.

6. Gjesteparkering

Det er ikke gjesteparkering i garasjeanlegget. Parkering gjelder kun beboere som har
kjgpt parkeringsplass(er). Gjester ma derfor henvises til parkeringsplasser utenfor
garasjeanlegget. Det er ikke avsatt plass til MCparkering

i garasjanlegget, de som skal parkere MC i garasjeanlegget ma eie plass i garasjen og
parkere den pa sin egen oppmerkede plass. Det er gode muligheter for gratis
gateparkering, samt to parkeringsplasser i umiddelbar naerhet som kan benyttes mot
betaling.

7. Orden

Det ma utvises forsiktighet nar innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med
flytting. Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafarer
eiendommen. Beboerne oppfordres til, i egen interesse, a verne om fellesarealene og
alle ma medbvirke til at omradet i og rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent.
Bruk av plenene som daglige snarveier skal unngas. Vi oppfordrer alle a falge
gangveiene og gi beskjed om dette til sine besgkende.

8. Oppslagstavler og hjemmeside

Den enkelte beboer plikter a holde seg orientert om informasjon som gjgres
tilgjengelig pa sameiets oppslagstavler og sameiets facebookside,
https://www.facebook.com/groups/sameiettorshovtorg/. Alle oppslag pa tavlene skal
godkjennes av styret.

9. Dugnader
Vi avholder en dugnad arlig.

10. Vann og avlgp

Arbeider som innebaerer fare for vannlekkasje arbeiderpa bad, vaskerom og

kigkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfgres av autoriserte firmaer pga. fare for
lekkasje til omkringliggende leiligheter. Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i
vask og WC slik at avlgpsrgar tilstoppes.



11. Felles signalanlegg

For at fellesanlegget for distribusjon av elektriske signaler (radio og TV m.m.) skal
fungere optimalt ma det kun benyttes godkjente tilkoblingsledninger (skjermede kabler
for radio og fiernsyn). Det skal ikke utfgres modifikasjoner eller arbeid pa
eiendommens fellesanlegg uten at dette er avtalt med styret og det selskapet som har
vedlikeholdsansvaret for anlegget.

12. Energisparing

Dersom man forlater leiligheten i vinterhalvaret for lengre perioder skal alle vinduer
holdes lukket. Vi oppfordrer ogsa beboerne til & senke temperaturen i leiligheten ved
slik tilfeller.

13. Brannforebyggende sikkerhet

Grilling pa terrasser/balkonger er kun tillatt med elektrisk —eller gassgrill, og bare sa
lenge det ikke er til sjenanse for naboer. Hver enkelt seksjonseier plikter & pase at det
finnes brannslukkingsapparat / brannslange og en eller flere rgykvarslere i de(n)
seksjonen(e) han eller hun rar over. Seksjonseier er ansvarlig for at det utfgres
funksjonskontroll pa egne rgykvarslere minst en gang pr. ar. Hver seksjonsbeboer
plikter & gjgre seg kjent med rgmningsveier for brann for sin leilighet. Styret anbefaler
seerlig familier & gjennomfare branngvelser. Styret oppfordrer beboerne til & gi beskjed
til styret dersom man oppdager brudd pa brannforskriftene ved eller tilknyttet
eiendommen.

14. Ventilasjon

Det er ikke tillatt & gjgre endringer pa ventilasjonen i seksjonene, eksempelvis
kjgkkenvifte. Dersom eksempelvis matos eller rayk kommer inn i tilknyttede leiligheter
kan representant fra styret kreve & befare leiligheter for & avdekke mulige endrede
installasjoner. Seksjonseier ansvarlig for eventuell endring vil kunne belastes et gebyr.
Ved endring av installasjonen skal kompetent selskap brukes for a sikre at utstyret
passer med det balanserte ventilasjonssystemet som er installert.

15. Balkonger/terrasser/tak

For alles trivsel oppfordrer vi den enkelte beboer & holde en generell orden pa egen
balkong/terrasse. Det er ikke tillatt & tarke kleer pa byggets rekkverk, tarking av kleer
pa balkong er tillatt sa lenge tarkestativet er lavere enn balkongens rekkverk.

Det er strengt forbudt a kaste sigaretter eller andre gjenstander ut fra leilighet,
terrasse, balkong eller andre deler av bygget siden dette medfarer stor risiko for
brann, skade pa mennesker eller skade pa andres eiendom. Dette inkluderer ogsa a
kaste sigaretter eller andre gjenstander ned pa eksterne gater. Den som starter en
brann eller pafarer skade ved slik oppfarsel kan bli holdt skonomisk ansvarlig.

Det er strengt forbudt & oppholde seg pa taket til sameiets bygninger.

16. Fasader

Solskjermingsalternativer vil bli fastsatt av styret og bestilt og betalt av den enkelte
beboer. Rekkverk, vindusrammer, tak, stolpe og vegger pa terrassen skal kun males i
angitte fargekoder dvs. tilsvarende fargen ved innflytting. Fargekodene finnes i
beboermappen. Omradet under rekkverket skal ikke dekkes med duk.
Innsynsskjerming av terrassen kan oppnas ved beplantning.

All boring i fasade ma avklares med styret pa forhand.

Det er forbudt a sette opp private parabolantenner pa byggets fasade.



17. Husdyrhold

Dyreeiere ma ta hensyn til naboer og utvise ansvar for sitt dyrehold slik at sjenansen
for gvrige sameiere minimeres. Med dette menes at det kan forventes ro innenfor et
normalt tidsrom. Hund skal alltid feres i kort line pa sameiets omrade, og det er forbudt
a lufte hund pa fellesomradene samt la hund bruke plener eller andre fellesomrader
som toalett.

18. Erstatningsansvar

Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som falge av overtredelse
av husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet. Sameier er ogsa ansvarlig for
at husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, fremleietaker eller andre
personer som er gitt adgang til leiligheten og fellesareal. Skader som pafagres sameiets
eiendeler skal raskest mulig utbedres av den/de som har forarsaket skaden i samrad
med styret.
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Oslo

Dato: 12.12.2025

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

regulering i vertikalniva 1
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). I tillegg finnes det

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt

reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 150880/ 86523883
Adresse: Sandakerveien 22

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 225/241
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal

76 - Felles underjordisk anlegg
110 - Bolig m.tilh. anlegg

130 - Kontor m.tilh.anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

142 - Forr./kontor/industri

144 - Forr./bolig

150 - Industri m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering
936 - Regulert fotgjengerovergang

1541 - Vannforsyningsanlegg

Forelgpig plan
== === === P|angrense (gammel lov)

= wmm === Plangrense (ny lov)

——————— RpRegulertHgyde

—————— Regulert eiendomsgrense
——— —— Grense for bebyggelse

— Byggegrense

Bygningens avgrensing i beb. plan

-------------- Underjordisk anlegg
— — — — Byggegrense
————— Bebyggelse som forutsettes fiernet
——————— Frisiktlinje

————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

/ Oppheving av eiendomsgrense

T Inn-/utkjering

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2010 - Veg
2012 - Fortau
2017 - Sykkelveg/-felt

2019 - Annen veggrunn - grgntareal

660 - Spesialomrade bevaring bolig

664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

RpBestemmelseGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

RpFareSone

RpFareGrense

70 - Felles avkjgrsel

73 - Felles gangareal

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

936 - Regulert fotgjengerovergang

Formalgrense
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Kommuneplanen 2015-2030
=X
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QR Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262
Dato: 12.12.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
' - : ? =
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan
Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.
PlottID/Best.nr: 150880/86523883
Deres ref.: Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

[ ————
!/_/-/i H570 - Bevaring kulturmiljg
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H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
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:\\—N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
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i \_N H810 _2 - Krav om felles planlegging
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i \_\! H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)
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i \_\! H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
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SANDAKERVEIEN 22B

Dato: 12.12.2025

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86523883
8899529

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.225 BNR. 241

Vi viser til bestilling av 20251212 for SANDAKERVEIEN 22B.

GNR. 225 BNR. 241

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 31.07.2012.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

7697.5 m2

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 36 teiger.
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Enhetsleder
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