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Nokkelinformasjon

Prisant.:
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Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
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Gnr./bnr.
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2 Friis' gate 2

Kr7 950 000,

Kr 185 346,-

Kr9 796,
Kr8145142-
Kr7 699,

Brian John Kovary
Lina Herigstad

Andelsleilighet
Andel

1892

84/101 kvm

2

3

Gnr. 230, bnr. 40
11

1002250332

Ralekker leilighet med hoy
WOW-faktor!

Velkommen til Friis' gate 2 - En seeregen perle av en leilighet som ma
oppleves!

Delikate farge- og materialvalg, store vindusflater og god romfordelig
skaper en fantastisk atmosfaere. Her er ingenting overlatt til
tilfeldighetene! Leiligheten gikk i 2021-22 gjennom en total forandring,
stgdig designet av en arkitekt med skue for lekkert design og smarte
I@sninger. Bad og kjgkken ble byttet ut, nye gulv, ny romlgsning og fete
farger, gjor dette til en designperle av de sjeldne. Storbyens fasiliteter
er kun en liten rusletur unna, enten du gnsker handlemuligheter, parkliv
eller restaurantbesgk.

Hgydepunkter:

- Omfattende oppgradert i 2021/22

- Balkong og soverom mot rolig bakgard
- Genergs takhgyde 3,2 meter

- Sveert god lagringsplass med 4 boder
- Varmtvann og fibernett inkludert i FK
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Tegnet av: Pal Morten Pedersen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 84 m?
BRA-e: 17 m2
BRA totalt: 101 m?
TBA: 5 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-e: 8 m2 Bod i kjeller pa ca. 8,2 m?

4. etasje
BRA-i: 84 m2 Entré, stue, kjgkken, bad, to soverom og gang.
BRA-e: 2 m2 Bod i trapp pa ca. 2,4 m2.

5. etasje
BRA-e: 7 m? To loftsboder med gulvareal pa hhv. ca. 4,4 m2 og 7,5 m. Malbart areal i
den ene loftsboden er ca. 3 m2.

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
5 m? Balkong.

Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for borettslaget. Tomten er pent opparbeidet.

Beliggenhet
Bo i et omrade i stor utvikling med alt du trenger i umiddelbar naerhet!

"Vi er blitt utrolig glade i Teyen og Grgnland. Det er en helt egen "vibe" her med
ekstremt mange spennende steder og hyggelige mennesker. Det er som Per Fugelli sa
(som forgvrig bodde i Urtegata) "Nar du kommer til Grgnland, det er da du merker at du
lever!" Vi har satt stor pris pa naerheten til byen og alle fasiliteter, samtidig som
leiligheten ligger sa rolig til " - Sitat beboer pa Grgnland.

Friis' gate 2



Grgnland sies & vaere det neermeste du kommer Londons pulserende storbyliv i Norge.
Her finner du en god miks av butikker, spisesteder og utesteder! Favoritter som ma
nevnes er den usedvanlig hyggelige kaffe- og vinbaren Papeggye like nedi gata i
Teyengata. Her blir du blant annet kjent med Anton (og kan besgke det som ma vaere
Oslos minste toalett!). Fantastisk pizza far du pa ZZ Pizza og plantene kjgper du pa
marked i Botanisk hage. Her kan du ogsa nyte gode kanelboller pa kafeen Handwerk.
Oslos desidert beste brgd finner du pa llle brgd (karet til Oslos beste bakeri i
Aftenposten 2021), et par minutter fra leiligheten. Det er ogsa en rekke flotte og nylig
oppgradert lekeplasser i umiddelbar naerhet, slik som pa Rudolf Nilsens plass.

Like ved finner du ogsa Teaterplassen som er Grgnlands nye "piazza’, hvor folk mgtes.
Teaterplassen har kaffebar, restauranter og populaere barer/ puber, som Oslo
Mekaniske Verksted, et av byens beste "vannhull". Her kan du mgte venner til g, spille
sjakk, feire bursdager eller nyte et glass rgdvin foran peisen. Du kan til og med ta med
deg hvilken som helst mat fra de naerliggende takeaway-restaurantene, som leverer
maten til deg kostnadsfritt, enten det er sushi, indisk eller pizza. Det er ogsa lagt opp til
en utescene for artister o.l. pa torget om sommeren, og om vinteren tennes julegranen
midt pa plassen.

Pa Teyen Torg apnes stadig nye utesteder og spisesteder. Et besgk pa Skatten er &
anbefale. De har fersk bakst og brgd fra sitt eget bakeri syv dager i uken. Pa kvelden
forvandles den til en av Oslos beste cocktailbarer. Ellers kan populzere Postkontoret by
pa prisvinnende pizza, et bredt glutvalg, shuffleboard og en intim scene hvor det stadig
spilles konserter.

En rekke grgnne parker ligger i nabolaget. Botanisk hage er naermeste nabo. Et perfekt
sted for hyggelige sgndagspikniker. Tgyenparken hvor den populaere @ya festivalen
arrangeres er ogsa en kort rusletur unna. Videre er Ola Narr / Tgyenparken et sted med
fine Igpemuligheter. Pa kollen har man utsikt utover hele Oslo og bratte bakker som
brukes til skihopp og aking vinterstid. | tillegg er det store grgntomrader langs
Akerselva med flotte turmuligheter. Sgrenga og Operastranda har ogsa de siste arene
blitt populeere badeplasser i sommerhalvaret.

Omradet er meget spennende og i rask utvikling. Byggingen av Fjordbyen med Bjgrvika
og Serenga har allerede bodratt til store og positive endringer i bydelen, en utvikling
som ogsa vil fortsette i drene fremover. Grgnland og Teaterplassen er knyttet til
Bjgrvika gjennom to nye gangbroer og gir beboere i Gamle Oslo rask og enkel adkomst
til et eldorado for restauranter kafeliv og kultur i Barcode og ikke minst sjglivet pa
Sgrenga, den nye Operastranda og Munch brygge.

Her ligger alt til rette for en behagelig hverdag!
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Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen

Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

Mosaikk Urtehagen barnehager (3-5 ar) - 0.1 km
Lakkegarden barnehage (1-5 ar) - 0.2 km
Grgnland Urtehagen barnehager (0-5 ar) - 0.3 km

Skoler:

Vahl skole (1-7 kl.) - 0.4 km

Toyen skole (1-7 kl.) - 0.6 km

Lakkegata skole (1-7 kl.) - 0.8 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) - 1.1 km
Jordal skole (8.10 kl.) - 1.5 km

Hersleb Videregaende skole - 0.5 km
Elvebakken videregdende skole - 1.0 km

Skolekrets
Friis® gate 2 sogner til Vahl skole

Offentlig kommunikasjon

Buss fra Norbygata (Linje 5N og 60) - 0.3 km
T-bane fra Grgnland (Linje 1, 2, 3,4 og 5) - 0.5 km
Trikk fra Heimdalsgata (Linje 17) - 0.6 km

Tog fra Oslo S med totoalt 24 ulike linjer - 1.0 km

Bygningssakkyndig
Pal Morten Pedersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Grunnmur i granitt og teglstein Yttervegger i murverk, med pusset og malte overflater.
Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein. Det er ingen ngyaktig kjennskap til
hvilken type byggegrunn det er pa eiendommen. Antatt fundamentert pa stgpte saler

pa fast grunn eller faste, komprimerte masser.

Sammendrag selgers egenerklaering
VATROM, TAK OG FASADE
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Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa bad/vatrom? Ja.
Badet lakk da vi kjgpte og tok over sa vi har totalrenovert det.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Firmanavn: Brax Rgr AS

Beskrivelse av arbeidet: Legging av alle vann og avlgpsrgr til bad og kjgkken Montering
av baderoms armaturer og utsyr

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021

Firmanavn: Keroc AS

Beskrivelse av arbeidet: Membran pa nytt bad

Ufagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Riving av bad, hyller pa bad, montere innredning, flise-fuge og
sillikon legging.

Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp? Ja.

Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur,
terrasse eller lignende? Ja.

Skjeve gulv som er vanlig i en bygard fra 1800-tallet

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Ja.

Ufagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Egeninnsats, sammen med familie og handverker-venn sa har
vi lagt ny parkett, men avrettet ikke gulvet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere? Ja.

Ufagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Ny baderomsvifte og kjgkkenvifte med kullfilter

Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere? Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Firmanavn: Elekthor AS

Beskrivelse av arbeidet: Nye/ekstra kurser, nye/ektra stikkontakter, varmekabler i gang
og bad og montering av lamper/spotlights.

Friis' gate 2
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GENERELT

Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre
spgrsmalene? Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021

Firmanavn: @S KONSULT AS

Beskrivelse av arbeidet: Fjerne to deler av baerevegg ved hjelp av ingenigr (mellom
gang og kjgkken + inne pa badet/tidligere deler av gang) og satt inn stalbjelker
Ufagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Egeninnsats, hjelp fra familie og venner med handverker
erfaring: Montering/legging /utfgrelse: Parkett, lister, fliser gang, kjgkkeninnredning,
vegger og tak (gips/helsparkel), inkludert montering glassvegg i walk in closet.

Innhold
Entré, stue, kjgkken, bad, to soverom og gang. | tillegg disponerer leiligheten 4 boder.

Standard

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

- Utvendig > Vinduer: Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Pa grunn av alder er
enkelte pakninger harde/uttgrket, og har fglgelig en redusert tettefunksjon. TG 2 er satt
med bakgrunn i alder (isolerglass over 30ar) og det vil veere risiko for at vindusglass
punkterer.

- Kjgkken > Avtrekk: Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Forhold som har fatt TG3:

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn: Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30
mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. Malt hgydeforskjell pd over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Med
bruk av nivelleringslaser ble det registrert totalt avvik i hele gangens lengde pa mellom
15 og 40 mm, i soverom og stue pa ca. 20 - 25 mm i tillegg til lokale skjevheter. For &
fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere
pkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen
en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn
i standardens krav til godkjente maleavvik. Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000,-.

- Innvendig > Pipe og ildsted: Pipevanger er ikke synlige. Pipen er innkledd pa en side i
gangen. Pipevanger ma gjores tilgjengelig. Kostnadsestimat: Under 20 000,-.
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For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og Igsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Opplistede ting under fglger IKKE leiligheten:

- Hvitevarer (vask/tgrk) pa bad

- Integrert vinskap

- Tre hengende lamper (gang, spisebord og soverom)

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og pakostninger
Store deler av leiligheten er pusset opp og modernisert i 2021/2022.

TV/Internett/Bredband
Borettslaget har avtale med LYNET som leverer fibernett, med mulighet for kabel-TV
via RIKS-TV.

Parkering

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er beboerparkering i omradet. Ved
anskaffelse av beboerparkering kan man parkere dggnet rundt ogsa utover det som er
maksimal parkeringstid - pa parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka
og Sagene:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3 850 kroner for ett ar

El-bil : 1 300 kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se:
https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/

beboerparkering/.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Friis' gate 2
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Polisenummer
81528399

Diverse

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Peisovn i stue og elektrisk oppvarming via panelovner. Varmekabler pa bad og
varmefolie i entré. Felles varmtvann.

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 7 950 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er pavirket av dette. Det ma
derfor paregnes at eiendomsskatt kan palgpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig. | borettslag, boligsameier og
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boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1754372

Formuesverdi primaer ar
2024

Formuesverdi sekundaer
Kr7 017 488

Formuesverdi sekundaer ar
2024

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene er pa kr 7.699,- pr maned og er fordelt slik:
- Bredbandsavgift 219,-

- Renter og avdrag 1.388,-

-Felleskostnader (ink v.varm fra felles bereder) 6.092,-

Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker leilighetens andel av borettslagets
driftskostnader. Det gjgres oppmerksom pa at felleskostandene vil kunne endres i

samsvar med de til enhver tid gjelde kostnader og vedtak.

Felleskostnader pr. mnd
Kr7 699
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Andel Fellesgjeld
Kr 185 346

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
13.01.2026

Andel fellesformue
Kr 27 894

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Friisg 2 Brl

Organisasjonsnummer
953731479

Andelsnummer
11

Om borettslaget
Friis' gate 2 tilhgrer Borettslaget "Friisgate 2". Borettslaget bestar av 11 boligenheter.

Forretnings- og regnskapsfersel
Forretningsfgrselen er utfgrt av Oslo og Omeg Boligforvaltning AS (OBF)
regnskapsfegrsel utfgres av OBF regnskapsbyra AS.

Forsikring

Eiendommen til Borettslaget Friisgate 2 er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
polisenummer 81528399.

Oppstar skade pa boligen, forsgk 8 begrense skadeomfanget mest mulig, samt prgv a
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade kan meldes via forretningsfgrer OBF pa telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret. Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den
enkelte eier plikter selv a tegne innboforsikring.

Vaktmester- og renholdstjeneste
Borettslaget Friis' gate 2 har egen vaktmestertjeneste. Vaktmestertjenestene utfgres
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av Rene Bygarder AS og kan treffes pa 488 50 001 kontakt@renebygarder.no. Rene
Bygarder ivaretar oppgavene knyttet til rydding, plenklipping, sngmaking, daglig drift,
renhold og lgpende vedlikehold.

Borettslaget Friis' gate 2 har avtale med renholdstjeneste med Rene Trapper AS.
Renholdet skjer ukentlig. Rene Trapper kan treffes pa 452 30 111
kontakt@renetrapper.no

Bredband, kabel-tv
Borettslaget Friisgate 2 har avtale med GlobalConnect (tidl. Lynet) for leveranse av
bredband.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold:
2021
-Byttet ut gamle beredere til ny moderne energieffektive varmtvannsberedere.

2022
-Byttet brannvarslingssentral.

2023
-Byttet div. sensorer til brannvarsling.
-Gjennomfgring av tilstandsanalyse til borettslaget.

2024

-Ferdigstilt bytte av gdelagte sensorer til brannvarsling som har foregatt siden 2023.
-Kontroll av det elektriske anlegget i fellesomradet og utbedring av avvikene.
-Utbedring av maling pa omtrent halvparten av vinduene pa sgrgstsiden av bygget for a
forlenge levetiden og kartlegging av eventuelle skader. Dette ble gjort ved dugnad.
-Energikartlegging av borettslaget for a identifisere eventuelle energibesparende tiltak,
og for a ha tilstrekkelig dokumentasjon for a kunne sgke om offentlig stgtte til stgrre
vedlikeholdstiltak, som utbedring av vinduene.

-Spyling av drenskum og videoinspeksjon av drensrgr.

Styrets arbeid i 2024

De siste to arene har styret i all hovedsak fokusert pa a kartlegge tilstanden til
borettslaget, og a utbedre de avvikene som har stgrst potensiale for store materielle
eller personlige konsekvenser.

Alti alt er tilstanden til borettslaget god, og det har ikke blitt identifisert et for stort
vedlikeholdsetterslep. Det er dog tre vedlikeholdsrelaterte ting styret gnsker a belyse.
Under arbeidet med med brannvarslingsanlegget har det blitt tydelig at sensorene inne
i leilighetene som er knyttet til det felles brannvarslingsanlegget stort sett er termiske
sensorer som bare reagerer pa hgye temperaturer. Dette anses ikke lenger som
hensiktsmessig. Derfor er det satt i gang arbeid med & bytte ut disse med moderne
sensorer som detekter rgyk.
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Inspeksjonen av overvannskummen og det tilknyttede rgrsystemet viste at det er
brudd pa overvannsrgret, som nar som helst kan fgre til inntrenging av masse som
forhindrer overvannet i & renne av. Dette bgr utbedres, men nar det fgrst jobbes med
overvannshandtering bestar det en fare for at kommunen palegger oss a frakoble
borettslaget fra det kommunale avlgpssystemet, som i praksis betyr at vi ma etablere
et lokalt drensmagasin. Styret jobber derfor fortsatt med a forstd hva den mest
hensiktsmessige handteringen av denne skaden er.

Vinduene i borettslaget er over 40 ar gamle. Til tross for at de har overskridet den
forventede levealderen er de fremdeles i forholdsvis god tilstand. For a forlenge
levetiden av vinduene ytterligere bgr malingen utbedres, spesielt pa den siden av
bygget som er mest utsatt for sol. Dette ble pabegynt i 2024, og bgr ferdigstilles i
2025. Selv med dette tiltaket ma det regnes med en stgrre rehabilitering av vinduene i
Igpet av de neste 10 arene, noe som vil kreve stgrre midler enn det borettslaget har
oppspart.

Arsregnskapet viser et overskudd i 2024 p& NOK 43.443 -

Lanebetingelser fellesgjeld

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 12123727213, DNB Bank ASA

Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 13.01.2026: 5.25% pa.

Antall terminer til innfrielse: 202

Saldo per 13.01.2026: 2 027 616

Andel av saldo: 185 346

Forste termin/fgrste avdrag: 30.11.2025 (siste termin 31.10.2042)

Sikringsordning fellesgjeld

Hvis borettslaget lider tap som fglge av at en andelseier ikke betaler sine
felleskostnader, kan et eventuelt tap medfgre at de andre andelseierne ma betale
hayere felleskostnader. For & sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader.

Forkjgpsrett

Andelseiere i borettslaget har forkjgpsrett. Avklaring av forkjgpsrett skjer i etterkant av
salget. Borettslaget har 20 dagers frist pa a gjgre forkjgpsrett gjeldende pa vegne av
en andelseier.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
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arsmotet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til a
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Husdyrhold er iht husordensregler tillatt i borrettslaget.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBF/ Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 230, bruksnummer 40 i Oslo kommune.Andelsnr. 11 i Friisg 2 Brl med
orgnr. 953731479

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/230/40:

22.04.1899 - Dokumentnr: 900829 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

22.04.1899 - Dokumentnr: 900830 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

01.03.1963 - Dokumentnr: 503293 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse
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25.03.1969 - Dokumentnr: 506007 - Rettighet
Rettighetshaver: Frogner Blikkenslagerverks
Logpenr: 1172513

LEIE AV NARINGSLOKALE

AVGIFT NOK

BEST. OM VARIGHET

KONTRAKTEN KAN IKKE OVREDRAS/UTLEIES UTEN SAMTYKKE FRA
HJEMMELSHAVER/UTLEIER

MED FLERE BESTEMMELSER

Transport av rettighet

Fra: Knoll Ivar

Lgpenr: 1172512

Til: Frogner Blikkenslagerverks

Lopenr: 1172513

Nye vilkar i leie

Avgiftsbestemmelser

27.06.1989 - Dokumentnr: 41663 - Best. om adkomstrett
Bestemmelser om felles vannverk/ledning
Rettighetshaver: Gnr. 230 Bnr. 42,43,370,371,210,212,213,
122 0G 123

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

20.09.1888 - Dokumentnr: 900097 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA URTEGT 24B - UTGATT

19.09.1991 - Dokumentnr: 48897 - Erklzering/avtale

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:210 Snr:1-84

Rett til atkomst, vedlikeh., plikt til utbedr. etter komm.

krav. Fl. best. Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo
kommune v/dir. for Eiendom og Utbygging.Vedr.ogsa bnr.430.
Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse

Ferdigattest:

Det foreligger bygningsanmeldelse attestert 28. august 1888. Det var ikke vanlig a
utstede ferdigattest for tiltak som ble bygget/opprettet fgr 40-tallet. For slike tiltak
foreligger det normalt et ekspedisjonsdokument eller bygningsanmeldelse.

Byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens
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bruk. Det er fjernet 2 vegger. Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om
ferdigattest for dpning i baerevegg, mottatt 10.12.2021.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger etter reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser S-2255, datert 28.07.77.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler. Det
anbefales a sette seg inn i pagaende plan- og byggesaker under planinnsyn pa Oslo
kommunes nettsider. Spk med adresse og se alle plan- og byggesaker i nseromradet:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/

Adgang til utleie
Utleie er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Spknad ma
sendes skriftlig til styret. Kortidsutleie av andelen ut over 30 dager i aret er ikke tillatt.

Verneklasse/SEFRAK

Det gjgres oppmerksom pa at er SEFRAK-registrert. SEFRAK-registeret er et
landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i Norge.
Kommunen har opplyst at bygget har vernestatus, noe som kan medfgre stgrre
restriksjoner i forhold til om-/pabygging og generell utnyttelse av eiendommen.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
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fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
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om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
7 950 000 (Prisantydning)

185 346 (Andel av fellesgjeld)

8 135 346 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
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21 496 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett a&r med Help Pluss)

8 145 142 (Totalpris. inkl. omkostninger)

8 154 042 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
8 156 842 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr9796

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pd meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon. Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med
mindre det er tatt andre forbehold i budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
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avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjspesum for

gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

2 000 Digitale prospketer

6 500 Fotograf

19 900 Markedspakke INKL. BLINK -PREMIUM PAKKE
6 900 Oppgjgrshonorar

4 500 Opplysninger fra forretningsfgrer

1 910 Sikkerhetsstillelse

5000 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering
19 390 Tilretteleggingsgebyr

3 000 Utleggsgebyr (alle kostnader trekkes i oppgjgret)
3 500 Visninger -1 visninger = 4 visninger i kostnad/overtakelse
6 570 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet
9 875 Utlegg takst/tilstandsrapport

Totalt kr: 153 953

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa et
rimelig vederlag for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler
Karianne Amlie

Partner / Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
TIf: 977 57 259

Ansvarlig megler bistas av
Karianne Amlie

Partner / Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
TIf: 977 57 259

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
15.01.2026

Friis' gate 2

59






Vedlegg



Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
© Friis' gate 2, 0187 OSLO

(I 0SLO kommune

# gnr. 230, bnr. 40

# Andelsnummer 11

Sum areal alle bygg: BRA: 101 m? BRA-i: 84 m?

Befaringsdato: 13.01.2026 Rapportdato: 14.01.2026 Oppdragsnr.: 18206-1048 Referansenummer: NJ7132

Autorisert foretak: Vannmannen AS Sertifisert Takstingenigr: Pal Morten Pedersen

)
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Rapportansvarlig

I“J‘ f I i
L W federsip
4 b rd
¥ ”

Pal Morten Pedersen

pmp@taksthuset.no
908 44 088

Oppdragsnr.: 18206-1048

Befaringsdato: 13.01.2026

Side: 2 av 17
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Friis' gate 2, 0187 OSLO 0375 OSLO
Gnr 230 - Bnr 40
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere 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 veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

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  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

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

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

Oppdragsnr.: 18206-1048 Befaringsdato: 13.01.2026 Side: 3 av 17

64



Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Friis' gate 2, 0187 OSLO 0375 OSLO
Gnr 230 - Bnr 40
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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 vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Friis' gate 2, 0187 OSLO 0375 OSLO
Gnr 230 - Bnr 40
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

En lys og pen leilighet beliggende i ett populaert boligomrade pa
Grgnland, rett ved sentrum og T@yen, samt med Griinerlgkka og
Sgrenga kun en liten spasertur unna. Kort vei til
Middelalderparken, Botanisk Hage, T@yenparken og
Sofienbergparken med flotte parkmessige omrader.

Pent opparbeidet tomt med inngang via felles portrom.
Asfalterte veier og hyggelig pent opparbeidet fellesarealer med
sittegruppe.

Det er god standard over innredninger, overflater og utstyr, men
naturlig vedlikehold ma paregnes noen steder.

Peisovn i stue og elektrisk oppvarming via panelovner.
Varmekabler pa bad og varmefolie i entré. Felles varmtvann.

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er
beboerparkering i omrade.

Grunnmur i granitt og teglstein

Yttervegger i murverk, med pusset og malte overflater

Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Det er ingen ngyaktig kjennskap til hvilken type byggegrunn det
er pa eiendommen. Antatt fundamentert pa stgpte saler pa fast
grunn eller faste, komprimerte masser.

Arealer Gé til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Badet er utvidet.

Det er fjernet 2 vegger. Plan- og bygningsetaten godkjenner
sgknaden om ferdigattest for apning i baerevegg, mottatt
10.12.2021.
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Friis' gate 2, 0187 OSLO
Gnr 230 - Bnr 40
0301 OSLO

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. 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.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

L XXX

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er
underlagt sameiets/ borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder
blant annet yttervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering,
grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og
felles loft.

Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske
bruk, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

L LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gé til side

© nnvendig > Pipe og ildsted Gé til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@©  Utvendig > Vinduer Ga til side

@ Kjgkken > 4 Etasje > Kjpkken > Avtrekk G til side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Ga til side

13.01.2026 Side: 6 av 17
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Friis' gate 2, 0187 OSLO 0375 OSLO
Gnr 230 - Bnr 40
0301 OSLO

Tilstandsrapport

68

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1892

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG
1) Vinduer

Vinduer med 3-lags isolerglass, produsert i 1983. 2 nyere vinduer med 2-lags glass i stuen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

P& grunn av alder er enkelte pakninger harde/uttgrket, og har fglgelig en redusert tettefunksjon.

TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 30ar) og det vil veere risiko for at vindusglass punkterer.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det ma paregnes a skifte ut vinduene pa sikt.

Dgrer

Entrédgr i brannklasse B-30 med kodelas og sikkerhetslaas.
Balkongdgr med tolags isolerglass produsert i 2008.

Det ble ikke registrert skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Nordvestvendt balkong pa ca. 5 m? med adkomst fra hovedsoverom. Balkongen er flislagt og rekkverk i metall. Det er trefliser pa gulvet.
Det er et betongdekke med ukjent bruk av membran/tettesjikt.

Balkongen er normalt godt vedlikeholdt, men det er noe bruksslitasje pa treflisene.

INNVENDIG

Overflater

Det er enstavs parkett pa gulvene, fliser i entre og bad. Ny parkett i 2022.
Pa veggene er det original teglstein og malte slette flater.

Det er malte takoverflater .

Takhgyden er ca. 296 cm.

Det er downlights i alle rom bortsett fra hovedsoveromet.

Synlige bjelker i taket i stue/kjgkken.

Gulv, vegger og tak er modernisert og pusset opp i 2022 og er godt vedlikeholdt.
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Friis' gate 2, 0187 OSLO 0375 OSLO
Gnr 230 - Bnr 40
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn

Gulvene i kjeller er stgpte. Etasjeskillere er trebjelkelag.

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

o Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert totalt avvik i hele gangens lengde pa mellom 15 og 40 mm, i soverom og stue pa ca. 20 - 25 mm i tillegg til
lokale skjevheter.

Konsekvens/tiltak

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

Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Pipe og ildsted

Det er peis i stuen med innsats og teglsteinspipe.

Vurdering av avvik:
¢ Pipevanger er ikke synlige.

Pipen er innkledd pa en side i gangen.
Konsekvens/tiltak

* Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Innkledd pipe i gangen.

Innvendige dgrer

Det er malte trefyllingsdgrer til bad og det ene soverommet. Stal og glassdgr/vegg til hovedsoverommet.
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Heggelibakken 4
Friis' gate 2, 0187 OSLO 0375 OSLO
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Tilstandsrapport

70

VATROM

4 ETASJE > BAD

Generell

Badet ble rehabilitert/pusset opp i 2022.

4 ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Det er fliser pa veggene. Malte takplater.

Overflatene er godt vedlikeholdt.

4 ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Det er fliser pa gulv med varmekabler.
Hgydeforskjell mellom topp slukrist og topp flis ved dgren er ca. 30 mm.

Overflatene er godt vedlikeholdt.

4 ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Stal slukskinne langs veggen i dusjen med plastvannlas.

Membranen er festet til klemringen pa sluket.

4 ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Pa badet er det designservant pa benkeplate med servantskap, veggfestet toalett med skjult sisterne, hjgrnedusj med 1 glassvegg med integrert
regnsfallsdusj i taket.
Opplegg for vaskemaskin.

Nytt saniteerutstyr i 2022 som er godt vedlikeholdt.
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Friis' gate 2, 0187 OSLO 0375 OSLO
Gnr 230 - Bnr 40
0301 OSLO

Tilstandsrapport

4 ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er en elektrisk avtrekksvifte pa badet. Det er tilluft ved dgren.

4 ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking ble ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Dusjen vender mot naboen og mot fastmontert kjgkkeninnredning.

Det er utfgrt spk med fuktindikator i overflater med synlig tettesjikt (fliser, belegg, tapet, baderomsplater) i og omkring vatsoner. Undersgkelsen viser
ingen tegn pa fukt.

KJBKKEN

4 ETASIJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Integrert kjgleskap med fryser, komfyr, mikrobglgeovn, induksjonstopp med integrert avtrekksvifte, vaskemaskin.
Underlimt vaskekum i kvarts benkeplate .

Ny kjgkkeninnredning i 2022 som er godt vedlikeholdt.

Det er montert lekkasjestoppere i kjgkkenbenken, og komnfyrvakt.

4 ETASIJE > KJPKKEN
iy Avtrekk
Kjpkkenvifte med kullfilter integrert i induksjonstoppen.

Vurdering av avvik:
 Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

 Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er rgr i rgrsystem med fordelerskap pa badet.
Nye vannrgr i 2022.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved veggjennomfgringer.
Resterende er sameiet/borettslaget sitt ansvar
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Friis' gate 2, 0187 OSLO 0375 OSLO
Gnr 230 - Bnr 40
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Avigpsrgr

Det er plast og stgpejern avigpsror.
Avlgpsrgr er skiftet i forbindelse med oppgradering av bad/kjgkken.
Det er ikke pavist noen stakeluke i boenheten. Staking kan utfgres via sluk eller andre installasjoner med avlgp.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved veggjennomfgringer. Resterende er sameiet/borettslaget sitt ansvar.

Ventilasjon

Naturlig ventilering med spalteventiler i de fleste vinduer. Elektrisk avtrekksvifte pa badet.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskapet er plassert i entre med automatsikringer.

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

Sporsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Deler av det elektriske anlegget er modernisert i 2022. Usikkert hva som er gjort av tidligere eiere.

Inntak og sikringsskap

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

Generell kommentar
Det er foretatt en kontroll av det lokale el tilsyn i 2023. Ingen mangler ble oppdaget.
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Vannmannen AS

Heggelibakken 4
Friis' gate 2, 0187 OSLO 0375 OSLO

Gnr 230 - Bnr 40
0301 OSLO

Tilstandsrapport

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

Helse, miljg og sikkerhet

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

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

Det er felles brannvarslingsanlegg for garden. Det er brannslukningsapparat.
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Friis' gate 2, 0187 OSLO
Gnr 230 - Bnr 40
0301 OSLO

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

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

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

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 18206-1048 Befaringsdato:

13.01.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Friis' gate 2, 0187 OSLO Vannmannen AS
Gnr 230 - Bnr 40 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
4 Etasje 84 17 101 5
SUM 84 17 5
SUM BRA 101
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
4 Ftasje Entré, F)ad, gang, soverom, soverom 2, 4 boder
stue, kjgkken
Kommentar

Andelen disponerer en bod i trapp pa ca. 2,4 m?, en bod i kjeller pé ca. 8,2 m? og to loftsboder med gulvareal pa hhv. ca. 4,4 m? og 7,5 m?,
malbart areal i den ene loftsboden er ca. 3 m2.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: ~ Badet er utvidet.
Det er fjernet 2 vegger. Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om ferdigattest for apning i baerevegg, mottatt

10.12.2021.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Store deler av leiligheten er pusset opp og modernisert i 2021/2022.

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 84 0

Oppdragsnr.: 18206-1048 Befaringsdato:  13.01.2026 Side: 14 av 17
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Friis' gate 2, 0187 OSLO Vannmannen AS
Gnr 230 - Bnr 40 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.1.2026 Pal Morten Pedersen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 230 40 0 600 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Friis' gate 2

Hjemmelshaver
Borettslaget Friisgate 2

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
953731479 Kovary Brian John, Herigstad Lina

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
11

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

En lys og pen leilighet beliggende i ett populaert boligomrade pa Grgnland, rett ved sentrum og Tgyen, samt med Grlnerlgkka og Sgrenga kun
en liten spasertur unna.

Adkomstvei
Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger, rett ved sentrum og Tgyen, samt med Griinerlgkka og Sgrenga kun
en liten spasertur unna.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Pent opparbeidet tomt med inngang via felles portrom. Asfalterte veier og hyggelig pent opparbeidet fellesarealer med sittegruppe.

Oppdragsnr.: 18206-1048 Befaringsdato:  13.01.2026 Side: 15 av 17



Friis' gate 2, 0187 OSLO
Gnr 230 - Bnr 40
0301 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse

Plantegninger

Kommunalinformasjon
Egenerklaeringsskjema

Forretningsfgrerinfo

Dato

12.01.2026

13.01.2026
13.01.2026

13.01.2026

Kommentar

Status

Ikke
gjennomgatt

Fremvist
Fremvist

Fremvist

Sider

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon
1 14.01.2026

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 18206-1048

Befaringsdato:

13.01.2026

Side: 16 av 17
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Friis' gate 2, 0187 OSLO
Gnr 230 - Bnr 40
0301 OSLO

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 18206-1048

Befaringsdato:

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Lina Herigstad

Brian John Kovary
Boligen « Boligen ble kjgpt 2021

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
Fri iSI gate 2 « Boligselger har kjopt boligselgerforsikring
0187 OSLO

0301-230/40/0/0

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1002250332 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Badet lakk da vi kjgpte og tok over s& vi har totalrenovert det.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2022
Firmanavn: Brax Rar AS

Beskrivelse av arbeidet: Legging av alle vann og avlgpsrar til bad og kjgkken Montering av baderoms armaturer
og utsyr

2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2021
Firmanavn: Keroc AS

Beskrivelse av arbeidet: Membran pa nytt
bad

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Riving av bad, hyller p& bad, montere innredning, flise-fuge og sillikon
legging.

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, dgrer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+Ja

Skjeve gulv som er vanlig i en bygard fra 1800-tallet

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufaglaert arbeid:
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1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Egeninnsats, sammen med familie og handverker-venn sé har vi lagt ny parkett men
avrettet ikke gulvet.

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasie, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+Ja
Ufagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Ny baderomsvifte og kjgkkenvifte med
kullfilter

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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17. Vet du om det er gjort arbeid péa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2022

Firmanavn: Elekthor AS

Beskrivelse av arbeidet: Nye/ekstra kurser, nye/ektra stikkontakter, varmekabler i gang og bad og montering av
lamper/spotlights.

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeéar, enten av deg
eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommmunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller avrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2021
Firmanavn: @S KONSULT AS

Beskrivelse av arbeidet: Fjerne to deler av baerevegg ved hjelp av ingenigr (mellom gang og kjokken + inne pa
badet/tidligere deler av gang) og satt inn stalbjelker

Ufaglaert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Egeninnsats, hjelp fra familie og venner med handverker erfaring: Montering/legging
Jutfarelse: Parkett, lister, fliser gang, kjskkeninnredning, vegger og tak (gips/helsparkel), inkludert montering
glassvegg i walk in closet.

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pa stram?
*Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



ENERGIATTEST

NV

Adresse Friisgate 2
Postnr 0187

Sted Oslo
Leilighetsnr.

Gnr. 230

Bnr. 40
Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2012-181589
Dato 19.03.2012
Eier Einar Nielsen

Innmeldtav  Einar Nielsen

Energimerke

Energisffektiv

Energikarakter

.

[ jis—
Hay andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet og eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2007 vil normalt fa C.

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk: Ikke oppgitt

Det er ikke oppgitt hvor mye energi som er brukt i boligen.
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Nabolagsprofil

Friis' gate 2 - Nabolaget Grgnland/Urtehagen - vurdert av 360 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Godt voksne

Offentlig transport
& Norbygata 3min %
Linje 5N, 60 0.3km
© Grgnland 6 min &
Linje1,2,3,4,5 0.5km
® Heimdalsgata 8 min %
Linje 17 0.6 km
@ OsloS 13 min %
Totalt 24 ulike linjer 1km
*  Oslo Gardermoen 38 min &
Skoler
Vahl skole (1-7 kl.) 5min %
199 elever, 13 klasser 0.4 km
Toyen skole (1-7 kl.) 7 min %
351 elever, 17 klasser 0.6 km
Lakkegata skole (1-7 kl.) 9 min #
437 elever, 22 klasser 0.8 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 14 min 4
429 elever, 30 klasser 1.7 km
Jordal skole (8-10 kl.) 19 min #
616 elever, 46 klasser 1.5km
Hersleb videregdende skole 6 min %
Elvebakken videregéende skole 13 min %
576 elever Tkm

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 67/100

* Naboskapet
Wi Heflige 57/100

Kvalitet pa skolene

Bra 53/100
Aldersfordeling
B 50 ¥33
50 52 ” : i 59 )

N ¥~ -3

a3y se 2 ¢ qIT

- eER <

<
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

[ Gronland/Urtehagen 3754 2104
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Mosaikk Urtehagen barnehager (3-5 ar) 2min A&
58 barn 0.1 km
Lakkegarden barnehage (1-5 ar) 3min %
54 barn 0.2 km
Grgnland Urtehagen barnehager (0-5ar) 3 min #
85 barn 0.3 km
Dagligvare
Bunnpris Urtekvartalet 1 min &
Spndagsépent 0.1 km
Naerbutikken Heimdalsgata 1 min &
Spndagsépent 0.1 km



Primaere transportmidler

K 1. Gaende
g 2. Tog/t-bane
{.} 3.Buss

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 94/100

& Matvareutvalg
Stort mangfold 90/100

n.. Shoppingutvalg

== Meget bra 87/100

Sport

@ Urtehagen ballgkke 1 min #
Ballspill 0.1 km

@ Rudolf Nilsens plass 3min %
Ballspill 0.3 km

& Tgyen Fitness og Tr.senter 4 min %

& Fresh Fitness Grgnland 5min 4

Boligmasse

B 99% blokk
B 1% annet

«Flott nabolag, glad for at jeg
bor her.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Grgnland Basar 3min %
@ Apotek 1 Grgnland 3min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 38% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 14%13-154ar

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn
I
I
I
Par u. barn
I
I
1
Ensligm. barn
|
|
|
Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier
I
|
|
0% 58%
I Gronland/Urtehagen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 22% 33%
Ikke gift 65% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som he!
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

@ Oslo
Dato: 12.01.2026 [
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 2

- Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 151552/ 86524824 Deres ref.:

Adresse: Friis' gate 2

Kommentar:

Gnr/Bnr: 230/40

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park 7 Oppheving av eiendomsgrense
72 - Felles |lekeareal T
74 - Felles gardsplass

110 - Bolig m.tilh. anlegg

Inn-/utkjering

130 - Kontor m.tilh.anlegg

144 - Forr./bolig

150 - Industri m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjarebane/veigrunn
312 - Fortau

316 - Gatetun/gagate

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

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2011 - Kjereveg

2012 - Fortau

2014 - Gatetun

2082 - Parkeringsplasser

///.//, 660 - Spesialomrade bevaring bolig
7/ /777, 861 - Spesialomrade bevaring forretning
/A4, 662 - Spesialomrade bevaring kontor
/A4, 666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig

RbBevaringGrense

L1 11| RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — - 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

=== m= === Plangrense (gammel lov)
m— = = Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse

— — — — Beregnet senterlinje veg

— — — - Byggegrense

————— Bebyggelse som forutsettes fiernet

+————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Dato: 12.01.2026 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
i - ; ? =

Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32

PlottiD/Best.nr: 151552/86524824

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.

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— wTUurvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== === == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, 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 kulturmilje

A

IR SO DL ENONNEEN

HP4

[,

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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Husordensregler for Friisgate 2
Sist endret 26.05.16

Folgende husordensregler gjelder for alle andelshavere og beboere av andelen i

Borettslaget Friisgate 2:

1.

10.

Porten mot gata og dgrene mot gardsplassen, kjeller og loft skal veere last hele
dggnet.

Trappevask skal utfgres av de enkelte andelshavere og beboere. Trappene skal
vaskes minst annenhver uke, oftere dersom det er behov for det. Alle vasker fra sitt
repos (trappeavsats) ned til reposet i etasjen under. De som bor i fijerde etasje vasker
fra loftsdgren. Kost f@rst og vask deretter med f.eks. grennsape og vann. Er det
ekstra skittent kan f.eks. salmiakk benyttes. | oppgang A vasker beboerne i samme
etasje annenhver gang. Veggene vaskes ved behov.

Alle har ansvar for skifte av lyspaerer i sin etasje. Lyspaerer og gardintrapp finnes i
boden under trappa i kjelleren i oppgang A.

Det ma innhentes styrets godkjennelse for alle forandringer som har innvirkning pa
byggets og ytre utseende som f.eks. maling, radio- prabol- og tv-antenner,
flaggstenger, skilt eller andre utvendig faste innretninger.

Det ma ikke foretas innvendige endringer som medfgrer inngrep i byggets barende
konstruksjoner eller inngrep som er til ulempe for naboene. Fgr innvendige
forandringer og arbeider iverksettes, skal dette meddeles styret.

Seppel skal kastes i sgppelkassene i bakgarden. Avfall / andre gjenstander ma ikke
hensettes ved siden av. Det er ikke tillatt & hensette sgppel eller gjenstander i
fellesarealene med bakgrunn i brannvernforebygging og rotteplageforebygging.
Barnevogner, ski, kjelker, sykler o.l. skal ikke settes i trappeoppgangen. Kjeller, loft og
utearealer kan benyttes. Det er ikke tillatt 8 oppbevare materiell som kan vaere sopp-
og/eller ratebefengt i hverken i kjeller eller pa loft. Heller ikke er det tillatt &
oppbevare materiell pa en slik mate at sopp og rate kan utvikles. Brannfarlig
materiell ma ikke oppbevares hverken i kjeller eller pa loft. Matvarer ma pa ingen
mate oppbevares i fellesarealer pga rotter.

Andelshaverne er til enhver tid forpliktet til a holde sine leiligheter i forsvarlig stand,
bla sgrge for at vannkraner og avlgp er i orden og at pakninger/kraner/vannklosett
blir skiftet nar dette er pakrevet. Dette for a unnga skader pa fellesarealer.

| hver leilighet skald et forefinnes godkjent brannslukningsapparat og rgykvarsler i
henhold til myndighetenes bestemmelser.

Beboerne er forpliktet til 8 medvirke til at det til enhver tid hersker ro og orden i
huset. Bruk av TV, radio, musikkinstrumenter m.v. skal skje pa en slik mate at det ikke
sjenerer andre beboere. Utlufting av leiligheter ma ikke forega ut mot felles oppgang
slik at matlukt og darlig luft sjenerer naboene. Det er ikke tillatt & rgyke sigaretter
eller pipe i oppgang, i kjeller eller paloft.



11. Husdyrhold er tillatt. Ved lufting av husdyr i bakgarden ma ekskrementer
umiddelbart fjernes.

12. Det er mgteplikt pa felles dugnad hver var og hgst.

13. Hvis en beboer vesentlig misligholder sine forpliktelser etter disse regler, kan
vedkommende palegges a selge andelen, jfr borettslagsloven § 36.
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VEDTEKTER

FOR

FRIIS GT. 2 BORETTSLAG

vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 4. desember 1984, sist endret den 07.06.06
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Side 1 av 14

1. NAVN, LAGSFORM, FORMAL OG FORRETNINGSKONTOR

1.1 Formal

Friis gate 2 borettslag er et samvirkeforetak og har som formal & gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng med
denne,.

1.2  Forretningskontor, forretningsforsel
Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

2, ANDELER OG ANDELSEIERE

2.1 Andeler
Andelene skal veere pa NOK 100,-

2.2 Andelseiere

Bare enkeltpersoner (fysiske personer) kan veere andelseiere i borettslaget. Ingen
enkeltpersoner kan eie mer enn en andel i borettslaget.

2.3 Unntak for visse juridiske personer

Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av
andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder
selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som
har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til
vanskeligstilte.

2.4  Sameie i andel
Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i en andel i borettslaget.

Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere
av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektene punkt 5.4.

331239/
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Side 2 av 14

3. OVERFORING AV ANDEL OG GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

3.1 Rett til overdragelse

En andelseier har rett til & overdra sin andel. Erververen skal godkjennes av borettslaget for
at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

3.2 Godkjenning

Borettslaget kan nekte godkjenning hvis det er saklig grunn til det, og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil veere i strid med vedtektenes punkt 2.

Nekter borettslaget & godkjenne erververen som andelseier, ma skriftlig melding om dette
komme fram til erververen senest tjue — 20 - dager etter at sgknaden om godkjenning kom
fram til borettslaget. | motsatt fall regnes erververen som godkjent.

Erververen har ikke rett til & ta boligen i bruk far godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

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

4. FORKJ@PSRETT

4.1 Hovedregel for forkjopsrett

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjopsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjeres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, il
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som
faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to siste
arene har hart til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke
gjares gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som nevnt i farste ledd far anledning til & gjere
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen nevnt i
vedtektenes punkt 4.2, jf borettslagslovens § 4 -15 fgrste ledd.

4.2  Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for & gjare forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at
andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkér. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og

331239/1



Side 3 av 14

varselet har kommet fra til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, far
meldingen om at andelen har skiftet eier.

4.3 Nearmere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, avgjares fordelingen ved loddtrekning mellom
disse.

(2) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilharer flere.

(3) Forkjgpsretten skal kunngjares ved intern distribusjon eller ved oppslag i borettslaget.

5. BORETT OG UTLEIE

5.1 Borett

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

5.2 Bruk
Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet uteareal med tilogrlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene mé ikke p& en urimelig eller ungdvendig mate veere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgare tiltak pa eiendommen som er
ngdvendige p& grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

5.3  Ordensregler

Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot
dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler
for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

5.4 Utleie - Bruksoverlatelse

Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret leie ut boligen til andre. Som utleie regnes
alle tilfeller der andelseieren overlater bruken av boligen til andre - med eller uten vederlag.
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(a) Utleie i inntil tre ar

Med styrets godkjenning kan andelseierne leie ut hele boligen til andre i inntil tre ar. Vilkaret
er at andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen fgrst har bodd i boligen i
minst ett av de siste to arene.

Skal andelseieren leie boligen ut igjen etter denne regelen, ma vilkaret i forrige punktum
veere oppfylt.

(b) Utleie i andre tilfeller
Med styrets samtykke kan andelseieren ogsa leie ut boligen til andre hvor:

(i) andelseieren er en juridisk person

(i) andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militaertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

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

(iv) det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

5.5 Samtykke
Andelseier som bor i boligen selv, kan leie ut boligen til andre uten samtykke.

Samtykke kan bare nektes dersom leierens forhold gir saklig grunn til det. At leieren ikke
kunne blitt andelseier regnes som saklig grunn.

Har borettslaget ikke sendt svar pé skriftlig seknad om godkjenning av leieren innen en
maned etter at seknaden har kommet fram til laget, skal leieren regnes som godkjent.

Utleieforholdet reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget
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6. ANDELSEIERNES VEDLIKEHOLDSPLIKT

6.1 Forsvarlig stand

Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen
til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og med farste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater.

6.2 Vatrom
Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

6.3  Reparasjoner og utskifting

Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rar,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehor, inventar,
utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet,
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige
dagrer med karmer.

Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bade
til og fra egen vannlas/sluk og frem til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal
ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o.l.

6.4 Insekter og skadedyr
Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

6.5 Tilfeldig skade

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert ved
innbrudd og uveer.

6.6  Varslingsplikt

Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

6.7 Erstatningsansvar

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som falge av at andelseieren
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.
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7. BORETTSLAGETS VEDLIKEHOLDSPLIKT

71 Forsvarlig stand

Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand s& langt plikten
ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilharer laget, skal laget
utbedre dersom skaden falger av mislighold fra en annen andelseier.

7.2 Felles installasjoner

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

7.3  Reparasjoner og utskifting

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av termoruter, og ytterdarer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i
baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

7.4 Erstatningsansvar

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

8. ADGANG TIL BOLIGEN

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

9. PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

9.1 Mislighold

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

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

9.3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

10. FELLESKOSTNADER OG PANT | ANDELEN

10.1 Felleskostnader

Felleskostnadene betales forskuddsvis hver maned. Borettslaget ved styret kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

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

10.2 Borettslagets pantesikkerhet

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

11.  STYRET OG DETS VEDTAK

11.1  Styrets sammensetning

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

11.2 Funksjonstiden

Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges for
ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.
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11.3 Valg av styremedlemmer

Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
seerskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

11.4 Styrets oppgaver

Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.
Styret kan ta alle avgjarelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

11.5 Styremgter

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

11.6 Protokoll

Styret skal fare protokoll over styrets saker. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmene.

11.7 Styrets vedtak

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

11.8 Krav om samtykke fra generalforsamlingen

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

(a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

(b) & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

(c) salg eller kjop av fast eiendom,
(d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

(e) andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.
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11.9 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

12. GENERALFORSAMLINGEN

12.1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

12.2 Tidspunkt for generalforsamling

(a) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

12.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

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

(b) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere
pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinger generalforsamling kan om
nadvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre
dager.

12.4 Krav til innkallingens innhold

| innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, m& hovedinnholdet veaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzere generalforsamlingen skal nevnes i innkallingen nér styret har mottatt
krav om det etter vedtektenes punkt 12.2(b).

12.5 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
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(a) Godkjenning av arsberetning fra styret

(b) Godkjenning av arsregnskap

(c) Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
(d) Eventuelt valg av revisor

(e) Fastsetting av godtgjarelse til styret

(f) Andre saker som er nevnt i innkallingen

12.6 Moteledelse og protokoll

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

12.7 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelseier.
For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

12.8 Vedtak pa generalforsamlingen

Foruten saker som nevnt i punkt 12.4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak
i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

13. INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN

13.1 Inhabilitet

Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen aller avgjgrelsen av noe sparsmal der
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse.
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Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv
eller nzerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

13.2 Taushetsplikt

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

13.3 Mindretallsvern

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

14. VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE

14.1 Vedtektsendringer

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

15. FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

For eiendommen:
Adresse: ITiis' gate 2 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0187 OSLO Saksbehandler: Karianne Amlie
Telefon: 977 57 259
Oppdragsnummer: E-post: karianne.amlie@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



