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Sindre Holt

Mobil 412 87 165
E-post  sindre holt@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:
Brlgger Ring

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Kr 10 300 000,
Kr 48 424,
Kr261 050,
Kr10 609 474,-
Kr 6 266,-

Margareta Christina

Eierseksjon
Eierseksjon
1990
93/99 kvm
1503 m?

2

4
Gnr. 212, bnr. 532
Gnr. 212, bnr. 532
1

1007250107

Professor Dahls gate 50A

Attraktiv 4-roms med to
uteplasser, heis, garasje
m/EL* og direkte utgang til
felles hage!

Velkommen til en attraktiv 4-roms leilighet i Professor Dahls gate,
Frogner. Denne sentralt beliggende boligen tilbyr en rolig atmosfaere
med neerhet til Frognerparken, populaere handlegater, kafeer og
restauranter. Omradet er kjent for sine vakre bygérder og ambassader,
og har et godt kollektivtilbud med buss, trikk og T-bane.

Leiligheten ligger i 1. etasje med utgang til to uteplasser pa 9,7 m? og
17,4 m? og enkel tilgang pa felles hage. Boligen fremstar som velholdt,
men med noe eldre standard - perfekt for deg som vil skape ditt eget

preg!

Oppsummert:

- Velholdt, men eldre standard (modernisering/oppussing)
- Heis

- Peis

- 2 boder

- 2 uteplasser

- Felles hage

- Bad + separat toalett

- Vaskerom

- Selveier

*Garasjeplass med elbil lader kan kjgpes for kr 950 000,- se
salgsoppgave.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:93 m?

BRA - e: 6 m?

BRA totalt: 99 m?
TBA: 27 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 4 m2 Bod kjeller

1. etasje
BRA-i: 93 m2 Entré, bod/vaskerom, to soverom, stue/kontor, stue, bad, kjgkken og
toalettrom

5. etasje
BRA-e: 2 m2 Bod loft

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
27 m? Terrasse- og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall. Dette er i henhold til
gjeldende maleregler (NS3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og
definisjon i arealoppstillingen. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken,
uten atdette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.

Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige
byggemeldte/godkjente tegninger.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1503 m2

Tomtebeskrivelse

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme
rundt eiendommen.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger
for praktisk adkomst til eiendommen.

Samlet sett utgjer tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens
verdi og appell.

Beliggenhet

Leiligheten ligger i et populaert, urbant, trafikkstille og sentralt boligomrade pa Frogner i
Oslo. Bebyggelsen pa Frogner er preget av store byvillaer og fornemme bygarder fra
1800-tallet, og er i dag hjem for mange ambassader og ambassaderesidenser.

Rett over veien ligger vakre Frognerparken, som inneholder skulpturanlegget
Vigelandsparken, Oslo Bymuseum, Frognerbadet og Frogner stadion. Fra leiligheten er
det kort gangavstand til noen av hovedstadens mest populeaere handlegater, kafeer,
barer og restauranter, i tillegg til Slottsparken og Uranienborgparken.

Vestkanttorvet ligger like ved og har torg med basarer og yrende liv hver dag.
Nabolaget og Bygdgy allé er fullspekket med populzere kaféer, interigrforretninger og
trendy klesbutikker. Omradet har et godt kollektivtilbud via buss, trikk og T-bane.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Majorstuen skole (1-10 kl.) 8 min gange.
Uranienborg skole (1-10 kl.) 11 min gange.
Marienlyst skole (1-10 kl.) 19 min gange.

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 16 min gange.
Fagerborg skole (8-10 kl.) 20 min gange.

Kristelig gymnasium: 16 min gange.

Akademiet videregaende skole Oslo: 18 min gange.
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Skolekrets
Majorstuen skole.

Offentlig kommunikasjon
Trikk: Vigelandsparken, ca. 3 min gdavstand, Linje 12, 0.2 km
T-Bane: Majorstuen, ca. 8 min gavavstand. Linje 1,2, 3,4, 5. 0.7 km.

Bygningssakkyndig
Lars Erik Haga Kasin

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen er oppfert i 1990 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong og mur. Grunnmuren er av betong med stgpt sale,
og er antatt fundamentert pa fast grunn eller faste komprimerte masser. Dreneringen
antas a veere utfert i henhold til praksis og krav pa byggetiden. Ytterveggene bestar av
betong, og er utvendig forblendet med spekkmurt teglstein. Bygningen har et valmtak i
trekonstruksjon som er tekket med platetekking. Etasjeskillerne er utfgrt i armerte
betongkonstruksjoner fra byggearene.

Vinduene har trerammer og isolerglass fra 1989. Entrédgren er brann-klassifisert, og
balkongdgren har trerammer og isolerglass fra 1989. Eiendommen har utgang fra stue
og soverom til plattinger av steinheller.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 1993.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

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

Ja

Beskrivelse: Noen sprekkete fliser under baderomsinnredningen og ved siden av
dusjkabinettet. Selger har fliser til reparasjon. Ingen fukt er pavist av takstmann.

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

Ja

Firmanavn: Utfgrt av Elvia 13.03.2023. Ventilasjon renset i regi av sameiet i 2024.
Beskrivelse: Kontroll er utfgrt i samsvar med Direktoratet for samfunnssikkerhet og
beredskaps krav til offentlig kontroll.

Selger anbefaler & bytte filter til varen, dersom man beholder det gamle
ventilasjonssystemet.
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13. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja
Beskrivelse: Lade boks til garasjeplass nummer 27 i felles garasjeanlegg.

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

Ja, kun av fagleert

Firmanavn: Vet ikke, flere selskaper

Beskrivelse: Det er brukt et betydelig belgp (NOK 406 000) pa vedlikehold av fasader,
balkonger, heiser og tak i 2024. Vedlikehold av bygninger, VVS, utvendig anlegg,
heisanlegg, brannsikring, garasjeanlegg i sameiet pa felles eiendom.

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

Beskrivelse: Det kan komme sma sukkermaur utenfor i sanden i hjgrnet ved muren ute
pa terrassen sommerstid. Disse forsvinner fort ved strging med maurpulver. Et lite
omrade og oppleves som et ubetydelig problem.

Kommentar fra selger: Kjgkkenhetta/ventilator fra 1990, mangel ved ldsemekanismen
(skruene pa siden). Vedlikehold av ventilasjonsanlegget, bytte av filter bl a. Selger
anbefaler & bruke Danitek AS tIf. 63800520. Kjgkken, installert Water Guard og
stoppekran for kalt og varmtvann, juni 2024. Vaskerom mangler sluk. (gjelder hele
blokken) Toalettrom, ny toalett og toalettstoppekran, 28.11.2025. Stoppekraner fins i
garasjen under leiligheten.

Innhold

1. Etasje:

BRA-i 93 kvm: Entré, bod/vaskerom, to soverom, stue/kontor, stue, bad, kjskken og
toalettrom

TBA 27 kvm: Terasse og balkongareal

Kjeller (bod):
BRA-e 4 kvm: Bod

Loft (bod):
BRA-e 2 kvm: Bod

Standard
Kjgkken:

Kjokkenet har mekanisk avtrekksventilasjon via kjgkkenventilator.

Bad:
Flislagt baderom fra fgr 1997 med varmekabler i gulv. Det er pavist brudd/skade i
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membranen i vatsonen bak flisoverflaten, og det er pavist lgse veggfliser i omradet bak
dusjen.

Toalettrom:

Toalettrommet har flislagt gulv og malte vegg- og himlingsflater. Rommet er utstyrt
med gulvmontert toalett, veggmontert servant, samt speil og lysarmatur over
servanten. Rommet har naturlig avtrekk.

Innvendige overflater:

Gulv: Flislagt gulv pa bad og toalettrom. Ellers 3-stavs parkett.

Vegger: Flissatte vegger pa bad. Ellers malt strie.

Himling: Glatte, malte himlingsflater. Takhgyden i stuen er malt til ca. 2,44 m.

Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Synlige, interne vannfgrende rgr i kobber.

- Avlgpsrgr: Interne og synlige avigpsror i plast. Avigpsrgr pa kjgkken er fra 2024, ifglge
eier. @vrige avlgpsrer er av eldre dato.

- Ventilasjon: Leiligheten har naturlig ventilasjon, med sentralavtrekk pa kjokken og
baderom.

- Varmtvannstank: Varmtvannsberedere er felles for huset og er plassert i kjeller.

- Oppvarming: Supplerende elektrisk oppvarming med panelovner.

- Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer er lokalisert i entré. Anlegget har
17 fordelingskurser og det foreligger kursfortegnelse i skapet. Selvavlesende
strgmmaler er installert i felles tavle.

- Branntekniske forhold: Leiligheten har brannslukkingsapparat og installerte
rgykvarslere.

Forhold som har fatt tilstandsgrad 3:
- Vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell

Forhold som har fatt tilstandsgrad 2:

- Utvendig > Vinduer

- Utvendig > Dgrer

- Innvendig > Overflater

- Tekniske installasjoner > Vannledninger

- Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

- Tekniske installasjoner > Ventilasjon

- Tekniske installasjoner > Andre installasjoner

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

- Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon

For full oversikt, se tilstandsrapport.
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Innbo og lgsgre

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.

Hvitevarer
Hvitevarer fglger med.

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

1993 - Strietapet, malt vegger og tak. Utfgrt av T. Elton.

1996 - Satt opp lettvegg med skyvedgr mot soverom fra stuen. Utfgrt av handverker.
1996 - Lagt bgkeparkett i soverommene. Utfgrt av handverker.

1996 - Satt opp mur utvendig mot Kirkeveien. Utfgrt av murer.

2006 - Satt opp lettvegg med dgr, delt stuen. Utfgrt av S. Tandberg.

2012 - Satt inn ny terrassedgr, dgr nummer to i vest. Utfgrt av handverker.

2014 - Malt vegger og tak i hele leiligheten. Utfgrt av malere fra Baerum.

2024 - Utbedring rgrsystem, med stoppekran og WaterGuard og ny kjskkenkran. Utfgrt
av Regrleggere fra Harry Martinsen AS.

2024 - Rensing av sluk. Utfgrt av Rgrlegger teknikk AS.

2024 - Lagt ny bgkeparkett stue, gang og soverom. Utfgrt av firma OCAB AS.

2024 - Ny oppvaskmaskin. Installert av rgrlegger Harry Martinsen AS.

2025 - Spyling av rgr. Utfgrt av Vann og Avlgpssenteret AS.

2025 - Satt fast vaske list, justert ytterdgr og terrassedgr. Utfgrt av Lindholt & Co AS.
2025 - Malt vinduer, lister og dgrer utvendig. Utfgrt av eier (Christina M. B. Ring).
2025 - Reparert vindus handtak, soverom og ny brytepinn i terrassedgr NorDan. Utfgrt
av Bygg og Boligservice AS.

2025 - Utskifting av klosett og vannlas. Utfgrt av Rerlegger Smestad & Vangsay
Rorservice AS

Arbeid utfgrt i regi av Sameie:

2023:

- | Ippet av 2023 har det veert gjort enkelte mindre utbedringer pa dette arbeidet, men i
all hovedsak synes dette a ha veert vellykket.

- Nar det gjelder annet vedlikehold har det veert utfert en rekke vedlikeholdsoppgaver
pa bygget. Det er gjort betydelige malerjobber pa balkonger, rekkverk og vinduer,
avlgpsrgr er spylt og renset. Det er gjort Igpende vedlikehold i haven, flere
avtrekksvifter pa taket er skiftet ut, det er gjort flere serviceoppgaver pa heisene og
skiltingen pa postkassene er oppdatert.

2022:
- Det ble i 2022 gjort betydelige vedlikeholdsarbeider for & stanse vanninntrengning pa
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flere deler av eiendommen. Det ble ogsa gjort utbedringer i garasjenedkjgrselen, lagt
nye varmekabler, hele nedkjgrselen ble asfaltert og det ble ogsa lagt ny asfalt pa andre
deler av eiendommen. Det ble videre anlagt ny drenering for takvann pa husets
vestside.

TV/Internett/Bredband
Internett/TV Telia, variabel kostnad med tillegg.

Parkering
Garasjeplass nr. 27 med elbillader kan kjgpes for fastpris kr 950 000,-. Garasjeplassen
ligger i sameiets garasjekjeller med enkel heisadkomst.

Ved kjgp av garasjeplass palgper felleskostnader pa kr 720 per mnd.

Ved separat salg av garasjeplass har seksjonseierne forkjgpsrett fremfor andre
interessenter som ikke har tilknytning til sameiet. Kjgp av garasjeplass ma derfor
gjgres gjennom et forbehold i budgivningen om at denne skal medfglge.

Kjgper blir fakturert kr 1000 fra sameiet ved kjgp av garasjeplass iht. styrevedtak.
Ellers gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er beboerparkering i omradet.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring Asa

Polisenummer
84146198

Radonmaling
Det er ikke opplyst om utfgrte radonmalinger.

Diverse
Verisure alarm kan overtas om selskapet godkjenner overdragelsen.

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet farer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen
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- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Oppvarming via panelovner og peis. Varmtvann er inkludert i felleskostnader

Info stremforbruk

Arsforbruk 12 000kwh.

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWw.Nnve.no

Energikarakter
F

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 frittstaende 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.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 10 300 000

Eiendomsskatt
Kr 3 628

Eiendomsskatt ar
2025

Formuesverdi primaer
Kr 2 230 077

Formuesverdi primaer ar
2023
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Formuesverdi sekundaer
Kr 8 920 308

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «kkommunale avgifter» og fyll inn eventuelle
andre relevante punkt, palgper kostnader til for eksempel strgm, fyring/brensel,
forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

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
Eierbrok
105/2921

Felleskostnader inkluderer
Totale felleskostnader pr. Kvartalsvis intervall: 18 798,92,

Herav:
TV/Bredband: 1 761,-
Felleskostnader: 17 037,92 -

Punktet felleskostnader inkluderer bla. varmtvann (felles varmtvannsbereder) og
vaktmestertjeneste, som selger har benyttet bade til hagearbeid og innvendig
vedlikehold, samt personalkostnader, styrehonorarer, revisjonshonorarer,
konsulenthonorarer, drift og vedlikehold, kommunale avgifter, energi/fyring, renhold og
renter pa felles pantegjeld.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 266

Andel Fellesgjeld
Kr 48 424

Andel fellesgjeld ar
2025
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Fellesgjeld pr. dato
08.10.2025

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
PROFESSOR DAHLS GATE 50

Organisasjonsnummer
981150023

Om sameiet

Eierseksjonssameiet Professor Dahls gate 50 ligger i Oslo kommune og har
organisasjonsnummer 981150023. Sameiet bestar av totalt 26 enheter, fordelt pa 25
boligseksjoner og en garasjeseksjon for 30 biloppstillingsplasser. Forretningsfgrer for
selskapet er OBOS Eiendomsforvaltning AS, og sameiet har en hjemmeside pa
Vibbo.no.

Sameiet har bygget opp infrastruktur for ladning av el- og hybridbiler.

Sameiet tok opp 1an (Kr, 1.500 000,-) hos OBOS banken i 2021, rentesats 7,8%.

Lanet er brukt pa drenering fra oppkjgrselen i garasjen, langs hele husets gst side og
husets nord side. Asfaltering og nye strgm fglere i oppkjgrselen fra garasjen ble lagt.
Videre ble takkonstruksjonen over toppetasjen seksjon 26 reparert. Lanet blir nedbetalt
arlig, men belaster sameiets gkonomi. Styret skriver i arsrapport fra 2024 «Det er brukt
et betydelig belgp pa vedlikehold av fasader, balkonger, heiser og tak det siste aret.
Treverk ved inngangene er malt opp og ugress fjernet.»

Vedtatte saker i 2025:

- Styret har foreslatt unntak fra fordeling av kostnader til garasjeseksonen. Kabel-Tv/
bredband og 75% av kommunale avgifter trekkes ut fra felleskostnadene for
garasjeseksjonen. @vrige kostnader i sameiet fordeles etter eierbrgken.

Arsmgte og protokoll fra 2025 ligger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter oppfordres
til & sette seg inn i disse.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:
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Lanenummer: 98207989452, Obos-Banken AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 08-10-2025: 7.45% pa.

Antall terminer til innfrielse: 72

Saldo per 08-10-2025: kr 1024600.00

Andel av saldo: kr 48424.17

('siste termin 30-10-2031)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

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

Forkjgpsrett
Ved salg av garasjeplass har seksjonseierne forkjgpsrett fremfor andre interessenter
som ikke har tilknytning til sameiet.

Regnskap/budsjett
Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Disse ligger
vedlagt salgsoppgaven.

Budsjettert arsresultat 2025: 56 925

Arsresultat 2024: - 8 771

Arbeidskapital per 31.12.2024: Borettslaget hadde ved 31.12 negative disponible
midler (- 50 641). Styret har vedtatt 5% gkning av felleskostnadene fra april 2025.

Driftskostnadene i 2024 var 74 322 hgyere enn budsjettert og skylder hovedsakelig
konsulentutgifter (15 625) og advokatutgifter (85 312,5)

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styregodkjennelse. Styret skal skriftlig underrettes om alle
overdragelser og leieforhold.

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

Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen. Husordensreglene presiserer at
dyrehold er tillatt s& lenge det ikke er til plage for andre beboere/seksjonsbrukere. All
forurensning, skitt og lukt ma unngas. Ved gjentatte klager pa et dyr, kan styret
beslutte a forby dette dyret. Dyr skal ikke luftes pa sameiets fellesarealer.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig.
Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks.
punkterte), dersom dette er et teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut

hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen.
Dette gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel
skader som er forarsaket av uvzer, innbrudd eller haerverk.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere
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seksjonseier.

Dugnad

(12) 1 den utstrekning seksjonseierne ikke beslutter a sette bort eventuelle oppgaver i
forbindelse med eiendommens drift til andre, er eierne i fellesskap forpliktet til a delta i
dette arbeidet selv.

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 212, bruksnummer 532, seksjonsnummer 1 i Oslo
kommune.Gardsnummer 212, bruksnummer 532, seksjonsnummer 25 i Oslo
kommune.

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

301/212/532/1:

11.07.1866 - Dokumentnr: 900124 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:532

Gjelder denne registerenheten med flere

04.04.1957 - Dokumentnr: 302981 - Best om garasje/parkering
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:532
Gjelder denne registerenheten med flere

08.02.1958 - Dokumentnr: 300376 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:532

Gjelder denne registerenheten med flere

16.03.1990 - Dokumentnr: 18079 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 105/2789

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 25 SEKSJONER
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28.08.1996 - Dokumentnr: 47219 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:

Snr: 26

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 132/2921

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:

Snr: 1

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 105/2789

28.08.1996 - Dokumentnr: 47219 - Resek/endring formal/brgk/tilleggsdel
Endret seksjon:

Snr: 1

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 105/2921

20.12.1996 - Dokumentnr: 73494 - Best. om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:1
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:2
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:3
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:4
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:5
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:6
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:7
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:8
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:9
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:10
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:11
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:12
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:13
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:14
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:15
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:16
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:17
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:762 Snr:18
Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

20.12.1996 - Dokumentnr: 73521 - Best. om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:1
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:2
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:3
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:4
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Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:5
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:6
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:7
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:8
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:9
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:10
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:11
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:12
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:13
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:14
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:15
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:16
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:17
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:761 Snr:18
Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 06.05.1998.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
06.05.1998.

Vei, vann og avigp

Adkomstvei: Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann: Offentlig

Tilknytning avlgp: Offentlig

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Byggeomrade for boliger med tilhgrende anlegg - Spesialomrade - bevaring

Folger reguleringsplan S-2529. Planen regulerer eiendommen til byggeomrade for
boliger med tilhgrende anlegg og spesialomrade for bevaring.. 21.04.1981

Eiendommen fglger Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. |
kommuneplanen er arealet avsatt til bebyggelse og anlegg, eksisterende, innenfor
omradet definert som Indre by.

Eiendommen er i reguleringsplan S-2529 regulert til spesialomrade for bevaring, hvor
bygninger skal bevares og endringer skal skje i samrad med byantikvaren.

Pagaende byggesak:

Professor Dahls gate 45 - oppfgring av balkonger
Saksnummer: 202511005
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Siste bevegelse: Siste dok. 18.11.2025

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter. Styret skal underrettes skriftlig om leieforhold.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a 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 kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
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
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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 godtgjer 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 kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste 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 a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

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 pé aktiv.no, ved & 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. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & 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 & 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
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akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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
10 300 000 (Prisantydning)

48 424 (Andel av fellesgjeld)

10 348 424 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

258 700 (Dokumentavgift)

1 000 (Innflyttningsgebyr til sameiet iht. styrevedtak)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

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

261 050 (Omkostninger totalt)
271 950 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
274 750 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

10 609 474 (Totalpris. inkl. omkostninger)

10 620 374 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

10 623 174 (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.
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Omkostninger kjgpers belgp
Kr 261 050

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa 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 Pluss og
Boligkjgperforsikring 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. 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, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,80% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 000 Garantipremie/innestaelse

2 490 Kommunale opplysninger

19 990 Markedspakke

7 990 Oppgjgrshonorar
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2 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering
9 900 Tilretteleggingsgebyr

3490 Visninger per stk.

6 570 Eierskiftegebyr (maksimalt)

5000 Opplysninger forretningsfgrer (ca)

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Ansvarlig megler

Martin Ommundsen

Daglig Leder Frognerveien / Eiendomsmegler/ Partner
martin.ommundsen@aktiv.no

TIf: 906 42 614

Ansvarlig megler bistas av
Sindre Holt
Eiendomsmegler/ Partner
sindre.holt@aktiv.no

TIf: 412 87 165

Leopold Mortvedt Nicolaus
Eiendomsmeglerfullmektig
leopold.mortvedt.nicolaus@aktiv.no
TIf: 954 54 241

Oppdragstaker

Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017

Frognerveien 22, 0263 OSLO

Salgsoppgavedato
09.01.2026
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Professor Dahls gate 50 A, 0260 OSLO
(I 0sLO kommune

# gnr. 212, bnr. 532, snr. 1

Sum areal alle bygg: BRA: 99 m? BRA-i: 93 m?

Befaringsdato: 12.11.2025 Rapportdato: 09.12.2025 Oppdragsnr.: 22030-25341 Referansenummer: JM2054

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Lars Erik Haga Kasin

taksator

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



Norsk takst

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

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

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

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

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

tgmrere, r@rleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og skonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

g\ﬂﬂ} 1]1]( ah‘ffl/

Lars Erik Haga Kasin
Uavhengig Takstingenigr
leh@taksator.no

970 45 940

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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?

Q)]

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.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

4-roms leilighet i 1.etasje.
Beliggende i bydel Frogner.

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig pa
oppfgringstidspunktet.
Oppvarming via panelovner og peis.

Utgang fra stue til platting (steinheller).
Arealet ble malt til ca 9,7 m2.

Utgang fra stue/kontor og soverom til platting (steinheller).
Arealet ble malt til ca 17,4 m2.

Flislagt baderom.

Underliggende konstruksjoner kan ikke konstanteres.
Baderommet er i behov av fornyelse da det har overskredet sin
forventede levetid pa 20 ar.

Separat toalettrom.

Kjpkkeninnredning fra 1990, i fglge eier.

Innredning med profilerte, fabrikklakkerte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Belysning via lysstoffrgr under overskap.

Malt strie pa vegg over benkeplaten.

Kjpkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn
og frittstdende kjgleskap.

Leiligheten disponerer to stk boder.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

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

4-roms leilighet i 1.etasje:

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er awvik fra disse.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader Selgers egenerkleering var ikke ferdigstilt pa tidspunktet for
signering av rapporten. Rapporten er derfor utarbeidet uten
10 hensyn til opplysninger som senere kan fremkomme i
egenerkleeringen. Det kan oppsta avvik mellom denne
rapporten og selgers egenerklaering. Egenerklaeringen er et
selvstendig dokument som selger plikter a fylle ut, og ansvaret

- for innholdet i egenerklaeringen ligger hos selger og megler.

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngdende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
TG2: Avvik som kan kreve tiltak forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
B 763 Store eller alvorlige awik kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.
Bl 76 1U: Konstruksjoner som ikke er undersokt Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. ikke oppdages ved visuell kontroll.
Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende rgr,
montasjekanaler, peiser og piper".

Anslag pa utbedringskostnad

| sasmmenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er

0.8 det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og

: eventuelle svakheter som er registrert.

0.6 Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er

0.4 det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt

0.2 skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan

g defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
0 < Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre

Tiltak under kr 20 000 forhold i bygnmgse.tater?, for gvrig Lngen spe5|elle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes

Tiltak mellom kr 200 000 500 000 ogsa utover det som er orrztalt i rapporten. )

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa

niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten dpning av

konstruksjoner.

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4. Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

L XXX

Tiltak over kr 500 000

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».
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Sammendrag av boligens tilstand

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
seerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for &

avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

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

4-roms leilighet i 1.etasje:

(' JED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@© vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell Ga til side

(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

©  Uutvendig > Vinduer Ga til side
@  Utvendig > Dgrer Ga til side
© Innvendig > Overflater Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
0 Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside

konstruksjon
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Tilstandsrapport

4-ROMS LEILIGHET | 1.ETASJE:
e __— -

Byggear Kommentar
1990 Iflg. Norges Eiendommer.

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1989.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke med sikkerhet under forskjellig type veer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det papekes at vinduer er over 20 ar gamle og har oversteget halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

TG 2 er gitt som en papekelse da vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med
dagens/nye vinduer.

Det kan ogsa vere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel sopp, rate o.l.
Dette fordi slikt kan vaere avhengig av veer, klima o.l. ved befaring.
TG2 pa slike bygningsdelers ma sees pa som en varsel pa at vinduer ma beregnes byttet pa sikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes pa sikt.

Dgrer

Brann-klassifisert entrédgr (B30/Db35).
Dgren er utstyrt med kikkehull.

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1989.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
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Tilstandsrapport

48

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan veere vanskelig & avdekke med sikkerhet under forskjellig type veer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det papekes at dgren er over 20 ar gammel og har oversteget mer enn halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

Det kan ogsa vere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel sopp, rate o.l.
Dette fordi slikt kan vaere avhengig av veer, klima o.l. ved befaring.
TG2 pa slike bygningsdeler ma sees pa som en varsel pa at dgrer ma beregnes byttet pa sikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon, men utskiftning ma paregnes pa sikt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til platting (steinheller).
Arealet ble malt til ca 9,7 m2.

Utgang fra stue/kontor og soverom til platting (steinheller).
Arealet ble malt til ca 17,4 m2.

Som en utvendig konstruksjon eksponert for sol, regn, sng og temperatursvingninger, ma det paregnes vaerrelatert slitasje over tid.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:

Bygning oppfert i 1990 med beerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Yttervegger i betong, utvendig forblendet med spekkmurt teglstein.

Valmtak i trekonstruksjon tekket med platetekking

Grunnmur i betong og st@pt sale, antatt fundamentert pa fast grunn (fjell) eller faste komprimerte masser.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.

Utover dette antas dreneringen & veere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.

Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Bygningen stod ferdig i 1990 og er oppfgrt etter byggetidens byggeforskrifter.

Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner.

Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, Ispende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt.

Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for borettslaget/sameiet er beskrevet men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.

Alder i seg selv er definert som symptom pa slitasje/utidsmessighet/svikt osv.
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Tilstandsrapport

Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.
Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan fa TG2 pa bakgrunn av hgy alder men fortsatt veere i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Flislagt gulv pa bad og toalettrom.
Ellers 3-stavs parkett.

Gulvvarme (kabler) pa bad.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers malt strie.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,44 m.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.
Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig.
| tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og plateskjgter, som fglge av forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.

Overflater pa baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av awvik:
® Det er avvik:

Overflatene i boligen viser tegn pa normal slitasje som er typisk for alderen slik som riper, hakk, avskallinger osv. men boligen fungerer med dette og
funksjonen av rom og bygningsdeler er ikke nedsatt.
Overflatene vil nok av mange oppfattes som umoderne og "gatt ut pa dato" eller ha behov for modernisering.

Normal slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det er opp til kjgperen selv om det gnskes a pusse opp, oppgradere eller modernisere overflatene
for & gi boligen et oppdatert utseende og funksjonalitet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Normal slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det er opp til kjgperen selv om det gnskes a pusse opp, oppgradere eller modernisere overflatene
for a gi boligen et oppdatert utseende.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik i stue (13 mm) og pa soverom (11 mm).
Det ble ikke registrert negative avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Stedvis noe skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille.
Dette ansees som relativt normalt i eldre blokker.
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Ved kontrollmaling av gulv registreres eventuelle avvik gjennom tilfeldige stikkprgver pa fem ulike punkter i rommet. Det kan dermed forekomme avvik
som ikke avdekkes ved denne metoden. Slike avvik kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved et senere salg. Dersom dette anses som vesentlig
for kjgper, oppfordres kjgper til 8 gijennomfgre supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Radon

Det er ikke opplyst om utfgrte radonmalinger.
| borettslag, sameier og aksjeselskap pleier dette a gjgres som et felles tiltak.

Radon aktsomhet i omradet definert til "moderat" iht. Norges geologiske undersgkelseskart.

| samsvar med forskriftsmessige bestemmelser skal byggegrunnen vaere sikret mot radongass. Fjellgrunn og Igsmasser i grunnen kan inneholde radon.
Radon er en gass som har negativ pavirkning dersom den stremmer uhindret inn i bygninger fra grunnen. Radon nar vanligvis ikke opp til overflaten i
terrenget fordi jordmassene over utgjgr et lufftett sjikt som radongassen vanligvis ikke trenger gjennom. Nar en tomt graves ut blir sjiktet med lufttett
jordsmonn punktert, og radonholdig jordluft kan trenge opp der den finnes i grunnen i stgrre eller mindre grad. Alle bygninger skal derfor prosjekteres og
utfgres med radonforebyggende tiltak for a forhindre innstremming av radon fra grunnen, og det er en forutsetning for godkjent rammesgknad at slik
prosjektering er utfgrt.

Pipe og ildsted

Murt hjgrnepeis.
Peisen har en hvitmalt overflate.

Det anbefales det a gjennomfgre en jevnlig kontroll av fuger og overflater for & sikre at det ikke oppstar sprekker eller andre skader som kan pavirke
sikkerheten og funksjonaliteten.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann- og redningsetaten.

Bygningsdelene tilfredsstiller tiltenkt funksjon.
Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Innvendige dgrer

Profilerte, malte innerdgrer.

Det ble det ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje.
Det ble foretatt stikkprgver pa apne/lukke mekanismen til enkelte dgrer, og disse ble funnet i orden.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
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VATROM

1. ETASIE > BAD

QD Generell

Flislagt baderom.

Det foreligger ingen dokumentasjon.
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
TG 3 blir tildelt nar konstruksjonen og membran har forskrift fra 1997 eller eldre.

Underliggende konstruksjoner kan ikke konstanteres.
Baderommets konstruksjon er ikke kjent, og det antas at underlaget er sikret med metoder som kan vaere noe mangelfulle i fglge dagens krav.

Baderommet er i behov av fornyelse da det har overskredet sin forventede levetid pa 20 ar.
Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.
Tilstandsvurderingen tar hgyde for dette.

Det er pavist brudd/skade i membranen i vatsonen bak flisoverflaten. Skadeomfanget er synlig gjennom avskallet flis og eksponert underlag, noe som
indikerer at membransjiktet ikke lenger er tett eller intakt.

Brudd pa membranen medfgrer risiko for vanninntrengning i konstruksjonen. Dette kan fgre til fuktskader, oppbygging av mugg- og soppvekst, samt
svekkelse av tilstgtende materialer. Over tid kan dette resultere i kostbare utbedringer og mulig skade pa byggets baerekonstruksjon og tilstgtende rom.
Skaden kan ogsa pavirke forsikringsdekning dersom vatrommet ikke lenger anses som forskriftsmessig utfgrt.

Det anbefales & dpne omradet rundt skaden for a kartlegge omfanget av mulig underliggende fuktskade. Vatrommet ma deretter utbedres ved a fierne
skadet flis og underlag, etablere nytt godkjent membransystem og reetablere flisoverflaten etter gjeldende krav. Dersom det avdekkes sekundaerskader i
konstruksjonen, ma disse utbedres fgr nytt membranarbeid kan utfgres. En fagkyndig entreprengr med vatromskompetanse bgr benyttes.

| omradet bak dusjen er det pavist Igse veggfliser som kan indikere bakenforliggende skader.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstgtende
konstruksjoner.

Kostnadsestimat: Over 500 000
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1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble utfgrt hulltaking pa tilstgtende rom av baderommet.
Det ble malt etter fuktighet inne i konstruksjonen.
Ingen unormale avvik registrert pa befaringstidspunktet (ingen garanti for at det ikke kan komme pa et senere tidspunkt gitt skadene som er pavist).

Hullet ble tettet med blendelokk.

Det ble i tillegg, rutinemessig spkt etter fukt i dusjsonens vegger med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for
baderommet. Gulv males ikke.

KI@KKEN

1. ETASJE > KJPKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra 1990, i fplge eier.

Innredning med profilerte, fabrikklakkerte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Belysning via lysstoffrgr under overskap.

Malt strie pa vegg over benkeplaten.

Kjskkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og frittstaende kjgleskap.

Lekkasjevarsler med sensor er montert.

Selv om det ikke var et krav da kjgkkenet ble installert, anbefales det na generelt a installere en komfyrvakt for gkt sikkerhet og forebygging av skader.

Kjskkenet viser noe forventet bruksslitasje og mindre svelling pa enkelte deler av innredningen.
Bruksfunksjonen er ikke pavirket, og forholdene vurderes som av ren estetisk karakter. Hva som oppfattes som kosmetisk slitasje vil variere med
individuelle preferanser, og eventuell oppgradering av overflater vil vaere opp til ny eier ut fra egne gnsker og behov.

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering.
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1. ETASJE > KJPKKEN
T2 Avtrekk

Mekanisk avtrekksventilasjon via kjgkkenventilator.

Filter i kiskkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

SPESIALROM

1. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Gulvmontert toalett.
Servant er montert pa vegg.
Speil og lysarmatur over servant.

Flislagt gulv.
Malte vegg og himlingsflater.

Vurdering av avvik:
* Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Rommet har generell bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Synlige, interne vannfgrende rgr i kobber.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Vurdering av avvik:

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

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

« | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Avlgpsrgr

Interne og synlig avlgpsrgr i plast.
@vrige avlgpsrar er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Tilstandsgrad er satt ut fra
vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige a bedgmme ut fra en visuell befaring.

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

Eier opplyser at avlgpsrer pa kjskken er fra 2024.
@vrige avigpsrgr av eldre dato.

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

* Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Ventilasjon

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon.
Sentralavtrekk pa kjgkken og baderom.

En god mate a oppna ventilasjon vil derfor vaere ved apning av vinduer.

For a fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv lufting ved a dpne vinduer strategisk i 5-10 minutter flere ganger daglig. Unnga
innendgrs tgrking av klaer og veer ngye med lufting etter aktiviteter som gker fuktighet, som dusjing eller matlaging, for a forhindre muggsopp. Hold rom
oppvarmet til minst 18-19 grader for a unnga kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for optimal temperaturfordeling.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:
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Oppholdsrom i boligen er ikke utstyrt med friskluftventiler, noe som medfgrer begrenset ventilasjon og kan pavirke luftkvaliteten negativt.

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det er pr. idag ikke behov for tiltak da Igsningen fungerer som tiltenkt.
Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen.

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og det hgrer ikke inn under en niva 1 undersgkelse.

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

Varmtvannstank

Varmtvannsberedere er felles for huset og er plassert i kjeller.

Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).

Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de
enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet ikke er opplyst

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Flertallet av panelovnene har hgy alder.
Eldre ovner kan ha redusert termostatfunksjon og darligere reguleringsngyaktighet, noe som kan fgre til hgyere strgmforbruk og darligere komfort. | tillegg
oppfyller eldre ovner ofte ikke dagens sikkerhetskrav, og enkelte modeller kan mangle overopphetingsvern

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vedlikehold/utskiftning mé paberegnes.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap lokalisert i entré.
Automatsikringer.

17 fordelingskurser.

Selvavlesende stremmaler er installert i felles tavle.
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Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer Igser ut - samt at varmekabler fungerer tilfredstillende.

Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-anlegget til normal bruk.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir foretatt ngdvendig
ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til 8 utarbeide samsvarserklzering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg

eller endringer i eksisterende anlegg.
Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.

Kravet om samsvarserklzaering har ikke tilbakevirkende kraft.

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

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

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever spesialkompetanse.

Spersmal til eier

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

2. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

3. Hardet veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap
6. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne kapslinger?
Nei

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

8. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?

Ja Det foreligger ingen/er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklzering pa det elektriske anlegget. Samsvarserklzering er en garanti pa at
den elektriske installasjonen er gjort riktig i henhold til regelverket. Veer klar over risikoen og kostnadene mangelfull samsvarserklaering kan ha,
da man ikke kan konstantere om det resterende elektriske ledningsnettet er utfgrt av sertifisert personell.

Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll utfgrt av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.
EL-kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.

Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til & utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.
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@ Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

Brannslukkingsapparat i leiligheten.
Rgykvarslere er installert.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

Alarmanlegg og @vrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan vaere pulverapparater pa minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa minimum 6
liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-7:2004.

I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til 3 slokke branntillgp i startfasen fgr det utvikler seg
til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):

Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende vaere oppfylt:

- Det ma vaere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

I stgrre byggverk med boliger, som typisk er organisert som borettslag, aksjelag eller eierseksjonssameier, er det krav til at det skal foreligge brannteknisk
dokumentasjon for byggverket. Det er ikke dokumentert at dette foreligger.

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

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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.

[

Garasje

Bod

Teknisk

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)

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

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?

Arealer

Oppdragsnr.: 22030-25341

Befaringsdato:

12.11.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

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

Areal med lav takhoyde (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-j, 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 a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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4-roms leilighet i 1.etasje:

Bruksareal BRA m?
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Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

1. Etasje 93 93 27

Kjeller (bod) 4 4

Loft (bod) 2 2

SUM 93 6 27

SUM BRA 99

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré, bod/vaskerom, to soverom,

1. Etasje stue/kontor, stue, bad, kjgkken,
toalettrom

Kjeller (bod) Bod

Loft (bod) Bod
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Kommentar

Entré/gang, bad, bod/vask, to soverom, toalettrom, stue/kontor, kjgkken og stue.

Utgang fra stue til platting (steinheller).
Arealet ble malt til ca 9,7 m2.

Utgang fra stue/kontor og soverom til platting (steinheller).
Arealet ble malt til ca 17,4 m2.

Arealene er summert sammen og lagt ved under "dpent areal".

Eier har pavist en stk bod i kjeller, samt loft som opplyses og tilhgre seksjonen.
Disse bodene er medtatt i arealoppstillingen.

Kjeller:
Kjellerbod er malt til ca 3,7 m2.

Loft:

Bod med skratak.

Grunnet skratak og plassering av vegg er deler av arealet ikke maleverdig, i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).
Maleverdig areal ble malt til ca 2,2 m?.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.
Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skignnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig & male ngyaktig.
Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
Takstingenigren har ikke gjort naermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.

Vaer oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i malingene pa grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i
leiligheten kombinert med malemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye med a sikre ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta.
Areal males pa stedet med enkel handholdt lasermaler.

Dersom areal er av stor betydning for kjgper anbefales en laserscanning av hver etasje fgr kjgp.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei

Kommentar: ~ TEK17 § 11-8 sier fglgende om brannceller:
En branncelle skal vaere bygd pa en slik mate at den oppfyller kravene til tetthet, slik at rgyk, gass og ild ikke sprer seg fra en
celle til en annen i den tiden som er ngdvendig for remning og redning.

Eldre bygninger av denne typen tilfredsstiller ikke disse kravene.
TEK17 har ikke tilbakevirkende kraft, men alle boliger/bygninger skal likevel vurderes opp mot dagens byggtekniske forskrift.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:

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

Kommentar:

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)
4-roms leilighet i 1.etasje: 88 5

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
12.11.2025  Lars Erik Haga Kasin Takstingenigr

Margareta Christina Briigger Ring Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 212 532 1 1503 m? Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.
Adresse

Professor Dahls gate 50 A
Hjemmelshaver
Ring Margareta Christina Briigger

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0103

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten ligger i et populart, urbant, trafikkstille og sentralt boligomrade pa Frogner i Oslo. Bebyggelsen pa Frogner er preget av store
byvillaer og fornemme bygarder fra 1800-tallet, og er i dag hjem for mange ambassader og ambassaderesidenser. Rett over veien ligger vakre
Frognerparken, som inneholder skulpturanlegget Vigelandsparken, Oslo Bymuseum, Frognerbadet og Frogner stadion.

Fra leiligheten er det kort gangavstand til noen av hovedstadens mest populeere handlegater, kafeer, barer og restauranter, i tillegg til
Slottsparken og Uranienborgparken. Vestkanttorvet ligger like ved og har torg med basarer og yrende liv hver dag.

Nabolaget og Bygdgy allé er fullspekket med populzaere kaféer, interigrforretninger og trendy klesbutikker.

Omradet har et godt kollektivtilbud via buss, trikk og T-bane.
Om tomten

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr. 5 679,- ,- pr. maned (kr. 68 148,- pr. ar) - informasjon gitt av eier.
Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og
vedlikehold m.m.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil vaere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i sameiet.

Bebyggelsen

Bygning oppfert i 1990 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Yttervegger i betong, utvendig forblendet med spekkmurt teglstein.

Valmtak i trekonstruksjon tekket med platetekking

Grunnmur i betong og stgpt sale, antatt fundamentert pa fast grunn (fiell) eller faste komprimerte masser.

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding
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Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar

Egenerklaering Ikke oversendt - Utfylt av selger
Eier Som paviste og ga opplysninger

Eiendomsverdi informasjon fra statens
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr.,
gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
salgspriser mm.

Eiendomsverdi.no

Megler Ikke oversendt - Megleropplysninger

Hjemmelshaver(e), snr., eierbrgk, gnr.,

Norges Eiendommer .
bnr., byggear og tomtestgrrelse

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22030-25341 Befaringsdato:  12.11.2025

Status

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Ikke

gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Side: 24 av 26

63



64

Professor Dahls gate 50 A, 0260 OSLO
Gnr 212 - Bnr 532
0301 OSLO

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 22030-25341

Befaringsdato:

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 22030-25341

Befaringsdato:

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

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

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/JIM2054

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

12.11.2025 Side: 26 av 26
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250107

Selger 1 navn

Margareta Christina Briigger Ring

Professor Dahls gate 50A

Poststed
OSLO 0260

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 1993

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B

Antall maneder | 9

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | JBF |
Polise/avtalenr. | 153637

Spegrsmal for alle typer eiendommer

Initialer selger: MCBR

Document reference: 1007250107



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

[ Nei Ja

Noen sprekkete fliser under baderomsinnredningen og ved siden av dusjkabinettet. Selger har fliser til reparasjon.

Beskrivelse Ingen fukt er pavist av takstmann.

2 Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?
Svar Nei
3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
M Nei [ Ja
4 Kjenner du til feil eller om har vaert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar Nei
5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
M Nei [ va
6 Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
M Nei [ va
7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
M Nei [ va
8 Kjenner du til om det er/har vaert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
M Nei [ va
9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
M Nei [ va
10  Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
M Nei [ va
11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar Nei
12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
[ Nei Ja
Beskrivelse Kontroll er utfgrt i samsvar med Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskaps krav til offentlig kontroll. Utfart av
Elvia 13.03.2023. Ventilasjon renset i regi av sameiet i 2024.
13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[T Nei Ja
Beskrivelse | Lade boks til garasjeplass nummer 27 i felles garasjeanlegg.
14  Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?
M Nei [ Ja
15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [JJa
16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar |Ja, kun av fagleert
Det er brukt et betydelig belep (NOK 406 000) pa vedlikehold av fasader, balkonger, heiser og tak i 2024.
Beskrivelse Vedlikehold av bygninger , VVS, utvendig anlegg, heisanlegg , brannsikring, garasjeanlegg i sameiet pa felles
eiendom.
Arbeid utfert av |Vet ikke, flere selskaper
Initialer selger: MCBR 2
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17

18

19

20

21

22

23

24

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

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

M Nei []Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei []Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei []a

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

M Nei 1 Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

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

M Nei [Jva

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre okte felleskostnader/skt fellesgjeld?

M Nei [Jua

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

[ Nei Ja

Det kan komme smé sukkermaur utenfor i sanden i hjgrnet ved muren ute pa terrassen sommerstid. Disse

Beskrivelse forsvinner fort ved strging med maurpulver. Et lite omrade og oppleves som et ubetydelig problem.

28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [Jva
Initialer selger: MCBR 3
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Tilleggskommentar

Kjokkenhetta/ventilator fra 1990, mangel ved lasemekanismen (skruene pa siden). Vedlikehold av ventilasjonsanlegget, bytte av filter bl a.
Selger anbefaler & bruke Danitek AS tif. 63800520. Kjgkken, installert Water Guard og stoppekran for kalt og varmtvann, juni 2024. Vaskerom
mangler sluk. (gjelder hele blokken) Toalettrom, ny toalett og toalettstoppekran, 28.11.2025. Stoppekraner fins i garasjen under leiligheten.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Professor Dahls gate 50A - Nabolaget Frognerparken - vurdert av 86 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Etablerere
e Godt voksne

e Enslige
Offentlig transport
® Vigelandsparken 3min #
Linje 12 0.2 km
2 Vigelandsparken 3min %
Linje 12N, 20 0.2 km
© Majorstuen 8 min %
Linje1,2,3,4,5 0.7 km
8@ Skgyen stasjon 5min &
Totalt 9 ulike linjer 2.6 km
@ OsloS 13 min &
Totalt 24 ulike linjer 5.2 km
Skoler
Majorstuen skole (1-10 kl.) 8 min %
711 elever, 46 klasser 0.6 km
Uranienborg skole (1-10 kl.) 11 min %
812 elever, 47 klasser 0.9 km
Marienlyst skole (1-10 kl.) 19 min %
975 elever, 70 klasser 1.5km
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 16 min 4
412 elever, 30 klasser 1.3 km
Fagerborg skole (8-10 kl.) 20 min £
417 elever, 24 klasser 1.6 km
Kristelig gymnasium 16 min 4
450 elever, 15 klasser 1.3km
Akademiet videregdende skole Oslo 18 min %
450 elever 1.5km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 87/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 82/100

s Naboskapet
== Hpflige 62/100

Aldersfordeling

9.1%
147 %
14.5%
3.7%
6.5 %
72%
28.1 %
25.6 %
21.2%

Barn Ungdom Unge voksne

32.8%
39.3%
389%
26.4 %
41 %
18.3%

|

Voksne Eldre

(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
Il Frognerparken 1392 897
. Oslo og omegn 999 185 490708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Frogner barnehage (0-5 ar) 2min %
66 barn 0.2 km
Stallen barnehage (1-5 ar) 4 min %
29 barn 0.3 km
Hegdehaugen barnehage (1-4 ar) 5min %
38 barn 0.4 km
Dagligvare
Joker Arbosgate 5min %
Spndagsépent 0.4 km
Coop Extra Neuberggt. 5min %
PostNord 0.4 km
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Primaere transportmidler

ﬁ 1. Gaende

B 2 Trikk
b 3. Sykkel
Kollektivtilbud

<< Veldig bra91/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

@ Frognerparken Tennisanlegg 2min #
Tennis 0.1 km
@ Frogner stadion 2 min %
Fotball, friidrett 0.2 km
& Barry’s Colosseum 5min %
& SATS Colosseum 6 min &
Boligmasse

B 4% enebolig

B 10% rekkehus

[ 80% blokk

6% annet
«Ligger tilbaketrukket ved
Frognerparken, kort vei til

Bogstadveien»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Valkyrien 9 min %
@ Vitusapotek Majorstuen 7 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 28% i barnehagealder
B 43%6-12ar
B 19%13-154&r

10% 16-18 ar

Familiesammensetning

Y
(o))
=
(on
QO
=
35

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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 heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

595700
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 08.10.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Hoydereferanser

- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

A

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

- Reguleringsplan: Se reg.best.

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— 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: 148316/ 86520441 Deres ref.:

Adresse: Professor Dahls gate 50

Kommentar:

Gnr/Bnr: 212/532

Se tegnforklaring pa eget ark




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

121 - Forretning og kontor

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering

1430 - Idrettsstadion
1 3900 - Angitt grennstruktur kombinert med andre angitte hovedformal

7/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig
RbBevaringGrense

————— RpBestemmelseGrense

| | | | RpBandleggingSone

— :+ — -« = RpBandleggingGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau
— — — — 315 - Kollektivfelt - kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — —— 913 - Formalavgrensning
e 930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forel@pig plan
m— = Plangrense (gammel lov)
m— = Plangrense (ny lov)

——————— RpRegulertHayde

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense

— — — - Byggegrense
+——— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
T Inn-/utkjering

— Avkjersel

© Eksisterende tre som skal bevares
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@ Oslo

Dato: 08.10.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 148316/86520441

Deres ref.:

595500 595800

595500 595800
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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 BOLIGSAMEIET
PROFESSOR DAHLSGATE 50
§ 1. FORMAL
Husordensreglene har til formal &

= sikre beboerne og brukerne av seksjonene i sameiet trivsel og regulere
forhold som kan vaere til sjenanse for andre

skape et godt bo- og arbeidsmiljg hvor alle kan trives og fale seg trygge

= bevare eiendommens verdier

§ 2. GENERELT

Beboerne og seksjonsbrukerne plikter a falge bestemmelsene i
husordensreglene. Seksjonseier er ansvarlig for at reglene blir gjort kjent for
husstanden / leieboere / seksjonsbrukere, og at de blir overholdt av disse og
andre som gis adgang til leiligheten/seksjonen. Seksjonseier blir
erstatningspliktig for enhver skade som skyldes overtredelse av
husordensreglene eller mangel pa aktsomhet. Seksjonseier kan gjeres ansvarlig
ogsa for ulemper/skadeverk som forarsakes av at deres anhgarige, leieboere,
besakende eller andre som er gitt adgang til eiendommen. Foruten de utdypende
bestemmelser som er gitt her, plikter man a rette seg etter rundskriv, oppslag og
andre meldinger fra Styret.

§3.RO

Leilighetene ma ikke brukes slik at de sjenerer andre. Det skal vaere ro mellom
kl. 23-07.Selskap/fest skal ikke vaere til sjenanse for andre og skal varsles pa
forhand. | tillegg henstilles det til at vinduer og da@rer holdes lukket. Uansett
plikter man a ta hensyn til at lyden baerer godt mellom leilighetene. Banking og
bruk av stgyende verktay er ikke tillatt mellom kl. 21-07 pa hverdager og kl. 21-
10 i helger og pa helligdager. Skal oppussing forega utenom disse tidene, ma
pvrige beboere og seksjonsbrukere varsles i god tid. Oppussing som vil vare mer
enn en uke og medfare stay- og/eller st@vplager for andre i sameiet, skal
forhandsgodkjennes av styret.



§ 4. FELLESAREALER

Fellesarealene skal veere rene og ryddige. Med unntak av barnevogn og rullator,
er det ikke tillatt & ha noe stdende i fellesarealet som er til hinder for rengjering
eller ferdsel. Sykler, ski, kjelker og annet sportsutstyr, materialer og liknende skal
enten oppbevares i fellesrom avsatt til slikt bruk, eller inne i den enkeltes
leilighet/seksjon eller kjeller-/loftsbod. Utover det som er spesifisert i
husordensreglene gjelder alminnelig folkeskikk. Vinduer, trapper og balkonger
skal ikke benyttes til lufting eller risting av sengekleer, tepper og liknende. All
montering av utstyr som bergrer husenes fasader, slik som markiser,
flaggstenger, blomsterkasser, antenner, utelamper og lignende, ma
forhandsgodkjennes av styret. Dorer til garasje, kjeller, loft og fellesrom skal alltid
veere last. Det skal ikke legges ut mat il fugler.

§ 5. FELLES STR@M

| kjeller og pa loft kan strem tas fra derveerende kontakter til sporadisk bruk, som
stevsuger og drill. Permanente apparater som kjgleskap, dypfryser og annet ma
ikke kobles til fellesanlegget, med mindre avtale gjeres med Styret og en
arsavgift beregnes.

§ 6. ADKOMST

Alle felles adkomster skal holdes stengt til enhver tid, med mindre man befinner
seg i umiddelbar og overvakende neerhet. Det gjelder gatederer, garasjeport,
kjeller- og loftsdarer. Pase at der/port lases/lukkes etter bruk.

Gatedaor skal aldri forlates ulast selv om man "bare skal et lite zerend” eller
"straks venter noen ", Hvis gateder settes apen for inn- eller utbeering, skal man
ha den under oppsyn.

Man skal aldri apne opp for ukjente som ikke identifiserer seg over dertelefonen.
Det er tilsvarende viktig a forvisse seg om at vedkommende forlater oppgangen

etter utfgrt aerend. Man plikter a pase at ngkler til eiendommen ikke kommer pa

avveier.

Innkjgringsomradet skal ikke benyttes til parkering. N@dvendig korttid
aksepteres, men adkomst for utrykningskjeretoy (ogsa fra Kirkeveien) og kjaring
til og fra garasjen ma ikke sperres. Borttauing utfares for bileiers kost uten varsel.

5]
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§ 7. SKILTING/NZKLER

Navneskilt pa derklokketavle og postkasser bestilles og bekostes av den enkelte
beboer. Disse skal ha enhetlig utforming som anvist av Styret. Ved utleie av
leilighet plikter seksjonens eier a sgrge for at skiltingen alltid er oppdatert. Ekstra
bestilling av nekler ma gjeres av eier gjennom foretningsfarer. Kostnader
vedrgrende bestillingen faktureres eier direkte.

§ 8. SOPPEL

Vanlig husholdningsavfall legges i lukkede poser og plasseres i sgppelrommet.
Brannfarlig avfall og seppel som renholdsarbeiderne ikke vil ta med seg, ma
enhver beboer/seksjonseier selv besarge bortkjering av. Papiravfall plasseres i
papircontainerne. NB Plastposer skal ikke kastes i disse. Starre mengder avfall
etter opprydding/inn- og utflytting osv. skal ikke etterlates i sgppelrommet men
avhendes separat av beboer. Avfall skal ikke settes ved siden av dunkene da
renovasjonsetaten kun fierner innholdet i containerne. Starre ting/gjenstander,
samt elektriske apparater, ma beboer derfor alltid avhende selv.

§ 9. BALKONGER/FORHAGER

Det er ikke tillatt & plassere gjenstander pa balkongen som virker skiemmende
og er til sjenanse for naboene. Tepper/tay o.l. ma ikke bankes/ristes til sjenanse,
heller ikke henges til tark over balkongkant. Bruk tarkestativ som er lavere en
balkongkant. Bruk av kullgrill er heller ikke tillatt da rayken fra disse er plagsom
for andre beboere. Balkonger ma ikke spyles da skitt vannet renner ned pa
balkongen under. Husk at lyd i form av musikk og heylydt prat pa
balkonger/utearealer bzerer langt og plager flere en bare narmeste nabo.
Fjerning av sng skal skje skansomt.

§ 10. INSTALLASJONER/INNGREP | BYGGET

Installasjoner som har a gjere med strem, vann, pipelep o.a. ma utfares fagmessig.
Bygningsmessige inngrep/endringer i leilighet m.v. ma ikke forekomme uten Styrets
godkjennelse, og ma forgvrig vaere i samsvar med offentlige forskrifter,

§ 11. DYREHOLD

Dyrehold er i alminnelighet tillatt sa lenge dette ikke er til plage for andre
beboere/seksjonsbrukere. All forurensning, skitt og lukt ma unngas. Ved gjentatte
klager pa et dyr, kan styret beslutte & forby dette dyret hvis det beviselig er til

Lad



ulempe for gvrige brukere av eiendommen. Dyr skal ikke luftes pa sameiets
fellesarealer.

§ 12. UTLEIE OG EIERSKIFTER

Utleie og eierskifter ma meldes skriftlig til styret/forretningsferer, med kopi av
kontrakten. Eier blir erstatningspliktig for enhver skade som falge av overtredelse
av husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet. Han/hun er ogsa
ansvarlig for at husordensreglene blir gjort kjient med og overholdt av leietaker,
hans/hennes husstand og/eller andre personer som gis tilgang til leiligheten eller
eiendommen for @vrig.

§13. GARASJE

Alle plikter a pase at uvedkommende ikke slippes inn i garasjen nar man
passerer porten eller darer inn og ut av garasjen.

Kjoretoy ma alltid parkeres pa tildelt plass og innenfor markeringene.
Parkering ma skje slik at kjgretayet ikke er til hinder for andre.

Det er ikke tillatt & parkere motorkjeretgy pa fellesomrader (benytt egen p-
plass).

P-plassen skal ikke benyttes som lagringsplass. Dekk, bildeler og lignende
anbefales lagret i privat bod. Fellesarealer i garasjen, bodomrader og
sykkelstall skal ikke benyttes til lagring av private eiendeler, eller til & sette
fra seg avfall.

Lading av el-bil og annet ekstraordineert forbruk fra felles stremkurs ma
avtales med styret. Ekstra leie vil i slike tilfeller belastes bruker, se § 5.

Seksjonseier/leietaker har selv ansvar for fjerning av oljesel og lignende.
Det er den enkeltes ansvar a pase at garasjen ikke blir skadet pa grunn av
skjedeslgshet eller likegyldighet.

§14. FORESP@RSLER, FORSLAG ELLER KLAGER

Alle henvendelser til styret skal skje skriftlig. Anonyme henvendelser behandles
ikke. Informasjon fra styret vil bli gjort tilgjengelig pa oppslagstavle eller pr. brev
nar det er mest hensiktsmessig.
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Eierseksjonssameiet Professor Dahls gate 50

VEDTEKTER
for

Eierseksjonssameiet Professor Dahls gate 50, org. nr. 981 150

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet 19. mai 1999
Endret i sameiermgte 13.mars 2017.

Revidert i arsmgate 14. mars 2018

Revidert arsmgte 7.april 2021

Revidert arsmgte 23.april 2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Eierseksjonssameiet Professor Dahls gate 50 Sameiet er opprettet ved
tinglysing av vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 28. august 1996

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 25 boligseksjoner og en garasjeseksjon for 30 biloppstillingsplasser pa
eiendommen gnr. 212, bnr. 532, i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel. Hoveddelen bestar av en
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrgk
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet.
Sameiebragken fremgéar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Det tillates ikke av noen seksjonseiere eller deres familiemedlemmer & eie mer enn til
sammen 2 — to — eierseksjoner. Dette gjelder imidlertid ikke falgende juridiske personer, som
til sammen kan erverve inntil 10 prosent, men likevel minst én boligseksjon, i
eierseksjonssameier som bestar av fem eller flere seksjoner:

a) staten,
b) fylkeskommuner,
¢) kommuner,

d) selskaper som har til formal & skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av staten,
en fylkeskommune eller en kommune,
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e) stiftelser som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten,
en fylkeskommune eller kommune

f)selskaper, stiftelser eller andre som har inngatt en avtale med staten, en
fylkeskommune eller en kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det
samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte
betales et eierskiftegebyr.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

2-2 Registrering av sameiere/leietagere
(1) Erverver og leier av seksjon ma meldes til styrer for registrering.

3. Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

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

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som
er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere
pafares skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmgtet.

Dette gjelder tiltak som:

O Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmeatet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. Styret
kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnti (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmatet avgjer
om remontering skal tillates.
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(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmagtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til
skade eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4. Garasjeplasser

4-1 Forskjopsrett

(1) Ved salg av garasjeplass har seksjonseierne forkjgpsrett fremfor andre interessenter som
ikke har tilknytning til sameiet.

4-2 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

Sameiet har bygget opp infrastruktur for ladning av el / hybrid biler som tar hensyn til byggets
totale stramforbruk og inntakets kapasitet, nye ladepunkter ma knyttes til dette systemet og
veere av kompatibel type godkjent av systemleverandgren.

Infrastrukturen er bekostet av sameiet men den den enkelte ma bestille og betale for eget
ladepunkt og tilknytting til systemet samt abonnement. Strgm betales gjennom
abonnementet av den enkelte.

Det ma ikke installeres ladepunkter utenom det eksisterende systemet.

4-3 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret palegger en annen seksjonseier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret
bear tilstrebe at bytteplassen ligger i naerheten av sgkers seksjon. Retten til & bruke en
tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er
krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma
registreres i Foretaksregisteret.

4-4 Garasjeseksjon 25
Garasjeseksjon Seksjon 25 bestar av 30 biloppstillingsplasser som fordeler kostnader iht.
Sameiegelova § 9 med fordelingen av kostnader med 1/30 pr oppstillingsplass.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
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(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring eller inntakssikring

) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsad ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdarer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og skonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a
utbedre, plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks a sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfart av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.
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(12) I den utstrekning seksjonseierne ikke beslutter a sette bort eventuelle oppgaver i
forbindelse med eiendommens drift til andre, er eierne i fellesskap forpliktet til & delta i dette
arbeidet selv.

5-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pé fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er nadvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda-
og ytterdarer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne giennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken med mindre annet falger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som fglger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfagres i strid med denne bestemmelse
er ugyldig.
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6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal den 1. i hvert kvartal forskuddsvis betale et akontobelgp
som fastsettes pa arsmotet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmegtet har vedtatt slik
avsetning. Midlene skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en
felleskostnad og innbetalingene skal fglge sameiebrgk.

(3) Styret har rett til & innkreve ett belgp fra hver seksjonseier tilsvarende inntil — tre
maneders fellesutgifter med 14 dagers varsel, sa fremt styret finner dette
gkonomisk ngdvendig.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrok.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsamt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven
§ 39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to andre medlemmer. Det kan
velges inntil to varamedlemmer.
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(2) Styremedlemmene tienestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges seerskilt og for ett &r av gangen.

(4) Kun fysiske personer kan veaere styremedlemmer. Styremedlemmer méa veaere eiere i
sameiet. Personer i samme husstand som eier og som er registrert i Folkeregisteret med
bopel i sameiet kan ogsa velges som styremedlem.

(5) Arsmaotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregédende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(6) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre fgr tienestetiden er
ute. Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma
forretningsferer varsles.

(7) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremeater
(1) Styreleder skal sarge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma
likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fgre protokoll fra styrematene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes
til forretningsferer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmeatet, kan ogsa tas av styret
om ikke annet falger av lov, vedtekter eller arsmatets beslutning i det enkelte tilfelle.

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

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes neaerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.
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8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
giennomfgre beslutninger truffet av arsmetet eller styret, og rettigheter og plikter som
ellers angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i
fellesskap. 9. Arsmotet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmagtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmeatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimelig fordel p4 andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmetet

(1) Ordinaert arsmate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordinaert arsmate skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst
to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmote

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordineert arsmgte med kortere varsel,
men varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsferer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogséa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmeatet
kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene mé vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, mé hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal nevnes
i innkallingen nar styret har mottatt krav om det fer fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet:
e behandle styrets arsberetning/arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

89



90

Eierseksjonssameiet Professor Dahls gate 50

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far
ordinzert arsmete sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmgate, kan arsmetet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmeatet og stemmer for det, kan arsmeatet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmeote for & avgjgre forslag som er fremsatt i mgtet.

9-5 Hvem kan delta i arsmgotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmeatet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stede pa arsmgtet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere
til stede pa arsmatet og til a uttale seg. Styreleder og forretningsferer har plikt til & vaere
til stede med mindre det er apenbart una@dvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med
en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmotet tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmatet velger en annen mgteleder. Mgteleder
behagver ikke & veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmeatet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmeatet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmeote
(1) I arsmetet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgjares saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmeotet

(1) Beslutninger pa arsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.
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(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene péa arsmatet for & ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhare seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) Overfering av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfaring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for szerlige bomiljgetiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som ferer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmatet. Hvis tiltaket fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmotet.

(2) Huyis tiltakene forer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

10
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9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjonaerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmeatet. Revisor tjenestegjer inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for & tegne.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier & betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel
og kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa
ha utvendige arealer.

c) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

d) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

e) Neeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig

f) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

g) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

11
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h) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.
i) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmatet. Dersom ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.

12
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Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmoete i PROFESSOR DAHLS GATE 50

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

Dato for arsmetet:
17. mars 2025 kl. 19:00, Kirkestuen, Bygda Alle 38..

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

» En stemme avgis pr. eierandel.

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

» Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av megteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Vedtektsendring

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i PROFESSOR DAHLS GATE 50

2av 21
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte magtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak
Trond Kracht er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krawv til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble [Navn] foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.

3av 21



Sak &
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfgres mot egenkapital

Vedlegg
1. 7581 Arsregnskap 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 37 250.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 37 250,-

4 av 21
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Sak7
Vedtektsendring

Forslag fremmet av:
Daniel Hirsch

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Ved arsmatet 2024 ble det informert om en endring av felleskostnadene foretatt av styret, hvor fordelingen
av felleskostnadene mellom garasjeseksjonen og boligseksjonene ble endret. Endringen innebar en kraftig
okning av felleskostnadene for garasjeseksjonen og en reduksjon av felleskostnadene for boligseksjonene.
Boligsameiet Professor Dahlsgate 50 fikk som en konsekvens den dyreste felleskostnaden for en garasjeplass
noe sted pa Majorstuen. Felleskostnadene som ble palagt garasjeseksjonen inkluderte kostnader relatert til
Kabel TV, internett, varmtvann, renovasjonsgebyr, vann- og avlgpsgebyr etc. | tillegg skulle na garasjeseksjonen
ogsa vaere med pa a betale ned lanet den enkelte garasjeplasseier hadde betalt ned sin andel av (ifalge styret
skulle garasjeplasseiere ikke belastes kostnadene for lanet som ble tatt opp i forbindelse med asfaltering og
legging av varmekabler, i stedet betalte garasjeplasseierne et innskudd pa ca. 14 000kr som ekstraordinaere
felleskostnader).

Styret forklarte at endringen i fordelingen av felleskostnader var nedvendig for a fa felleskostnadene i trad med
vedtektene som sier at felleskostnader skal fordeles etter eierbregk. Vedtektene apner imidlertid allerede for at
felleskostnader ogsa kan fordeles etter nytte.

Ifalge lov om eierseksjoner, vedtektene og rettspraksis kan felleskostnader fordeles etter nytte hvis det kan
knyttes til nytte eller forbruk for den enkelte eierseksjon. Samtidig har styret en plikt etter eierseksjonsloven til
a ta beslutninger som ikke gir en urimelig fordel til noen sameier. Nar styret valgte & endre felleskostnadene i
sameiet, og belastet garasjeseksjonen med en rekke forbrukskostnader som kun knytter seg til boligseksjonene,
var dette hayst urimelig for de som eier garasjeplass, men ikke ogsa eier bolig i sameiet.

Da styret ikke har veert villig til & ga i dialog om saken, gikk jeg til sak mot sameiet for & fa endret
felleskostnadene. | etterkant har styret gatt med pa a ta ut kabel-TV og internett fra kostnaden som skal dekkes
av garasjeseksjonen. Dette er imidlertid ikke nok til & sikre et rimelig niva pa felleskostnadene som betales av
garasjeseksjonen. For & unnga videre behandling rettslig - og kostnadene som péalaper ved slik behandling -
avtalte jeg med styret - at vi kunne behandle saken under arsmetet. Hvis arsmgtet vedtar forslaget, vil jeg ikke
forfolge saken videre rettslig.

Forslag til vedtak

Folgende legges til vedtektene pkt. 6-1 (2): Felleskostnader knyttet til forbruk/nytte for boligseksjonene

skal ikke belastes garasjeseksjonen, men fordeles etter nytte. Dette inkluderer kommunale forbruksavgifter
som renovasjonsgebyr og vann- og avlgpsgebyr, varmtvann, kabel-TV, internett etc. Der boligseksjonenes
kostnader ikke males* eller kan males, kan styret fordele kostnaden proporsjonalt mellom boligseksjonene
og garasjeseksjonen etter egen rimelighetsvurdering. (*f.eks. vil jeg anta at varmtvann, hvis det varmes opp
med elektrisitet, ikke males(?) - eksempelet er ikke ment & inkluderes i vedtektene).

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

5av 21



Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Kandidater velges i mgtet

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Kandidater velges i mgtet

6av 21
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ARSRAPPORT OG REGNSKAP FOR 2024

Tillitsvalgte.

Siden forrige ordinsere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Leder Trond Kracht Professor Dahls Gate 50 B
Styremedlem Svein Oppegaard Professor Dahls Gate 50 A
Styremedlem Ellen Skreiberg Professor Dahls Gate 50 A
Varamedlem Andrea Jessen Professor Dahls Gate 50 B

Styret kan kontaktes pa e-post professordahlsgate50@styrerommet.no
Du kan ogsa komme i kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo.

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no.

Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon.

Generelle opplysninger om Professor Dahls Gate 50 Bs.

Sameiet bestar av 26 boligseksjoner og en garasjeseksjon.

Professor Dahls Gate 50 Bs. er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjons-

nummer 981150023, og ligger i bydel Frogner i Oslo kommune.

Eiendommen har gnr. 212 og bnr. 532.

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk
av bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Professor Dahls Gate 50 Bs. har ingen ansatte.

Forretningsforsel og revisjon.

Forretningsfarselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert

regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er ERNST & YOUNG AS.
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STYRETS ARBEID 12024

Styret har i 2024 hat fire styremgter og det har veert sendt ut ett infoskriv.

Vedlikehold 2024.
Det er brukt et betydelig belgp pa vedlikehold av fasader, balkonger, heiser og tak det
siste aret. Treverk ved inngangene er malt opp og ugress fjernet.

Det har veert flere vannlekkasjer i bygget. Fra leilighet i fgrste etasje og ogsa lekkasjer fra
taket i garasjen. Lekkasjene er alle utbedret av rgrlegger og taket i garasjen er malt.

Sngfangere pa taket er reparert, takrenner er renset for lgv og grener. Det er avdekket
noe reparasjonsbehov pa enkelte deler av takrennene. Treer og busker inne pa var tomt
er beskaret og trimmet og det er plantet i blomsterkassene.

Vinduer ut mot Kirkeveien er vasket. Garasjen er rengjort, og det er utbedret sprekker i
gulvbelegget. Det er byttet veggleser for dpning av garasjeporten og ny frostfri kran
utenfor garasjeporten er montert.

Inngangsdgrene til begge oppganger har veert delvis gdelagt som fglge av flere
innbrudd/innbruddsforsgk. Det er nd montert nye laser og nye beslag som skal hindre
flere innbruddsforsgk.

Det er pafallende at det ikke er meldt om innbrudd eller forsgk pa innbrudd inn til
leilighetene, og styret har stilt seg spgrsmal om dette er gjort av beboere eller andre uten
adgangsbrikker, men som likevel har ngkkel til egen leilighet.

Reparasjonskostnadene som fglge av disse innbruddene har veert haye og styret haper
na at forsterkninger av dgrene og laser bidrar til at dette heerverket tar slutt.

Sameiet har ogsa over lang tid veert plaget med innbrudd til maskinrommet til heisene.
Her er det ogsa skiftet til nye laser. Ogsa her har kostnadene veert hgye, og styret haper
at nye laser vil gjare at disse innbruddene tar slutt.

Det er utfart service pé ventilasjonsanlegget i garasjen.

Styret kan for gvrig ikke se at vedlikeholdet sa langt kunne veert ivaretatt pa noen andre
mater.

Tiltak fremover.

Eiendommens tilstand er etter styrets mening tilfredsstillende, men bygget har
naturligvis behov for lgpende vedlikehold og styret er noe bekymret for alle
vannlekkasjene, men det er vanskelig & gjgre noe med i forkant. Vi har oppfordret alle
beboere til & sgre for at avlgp mv ikke tettes da vi ogsa har hatt kostnader med & fa dpnet
tette avlap.
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Alle kostnader sameiet har i forbindelse med bl.a. vannlekkasjer og andre skader i den
enkelte leilighet vil bli rettet mot de aktuelle seksjonseiere og seksjonseiernes
forsikringsselskap.

Det er tidligere tatt opp av styret at gjerdet og porten ut mot Kirkeveien bgr fornyes. Gitt
dagens skonomiske situasjon lar man dette ligge i bero inntil videre. Styret vil dessuten
utsette annet ikke akutt vedlikehold fremover.

Styret vurderer for gvrig alle tilbud fra aktuelle leverandgrer mht pris og kvalitet.
Andre saker.

Styret har hatt en giennomgang av abonnementet pa kollektivt TV og bredband. Sameiet
har i dag kollektivt abonnement med Telia Norge AS med en grunnpakke og sa velger
seksjonseierne selv om de vil kjgpe tilleggstjenester i form av flere kanaler, hgyere
hastighet pa bredbandet mv.

Det er ogséa innhentet pristilbud fra Telenor Norge AS. Konklusjonen er at dagens avtale
med Telia Norge AS er konkurransedyktig og det er ingen ting & hente pa & innga noen
annen avtale med Telia Norge AS eller Telenor Norge AS. Ved et eventuelt bytte til Telenor
Norge AS stilte for avrig Telenor krav om at naboeiendommene ogsa matte binde seg til
bygge ut samme infrastruktur som i var eiendom. Det var derfor ikke aktuelt & bytte til
annen leverandgar.

Sameiet ble i 2024 innklaget til Oslo Forliksrad av Daniel Hirsch som er eier avideell
andel i garasjeseksjonen. Hirsch er ikke er boligeier. Forliksradet innstilte saken under
forliksradsmatet den 12. desember 2024. Hirsch har varslet styret om at han vil kreve
saken behandlet pa sameiets arsmgte den 17. mars d.a. Det vises til
arsmgteinnkallingen der Hirsch har redegjort for saken og fremmet forslag til vedtak.

-==-00----
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PROFESSOR DAHLS GATE 50
ORG.NR. 981 150 023, KUNDENR. 7581

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1764989 1656484 1849000 1829000
Andre inntekter 0 373 242 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1764989 2029726 1849000 1829000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -29 902 -86 273 -100 000 -8 000
Styrehonorar 4 -35 500 -34 000 -35 500 -37 525
Revisjonshonorar 5 -6 399 -5 978 -6 000 -6 000
Andre honorarer -398 0 0 0
Forretningsfarerhonorar -91 493 -87 008 -89 600 -96 000
Konsulenthonorar 6 -106 035 -2 750 -3 000 -3 000
Drift og vedlikehold 7 -406 020 -447 485 -357 400 -235 000
Forsikringer -250 739 -233 118 -260 000 -304 000
Kommunale
avgifter 8 -383 400 -326 753 -382 157 -432 800
Energi/fyring 9 -161 262 -182 252 -200 000 -200 000
TV-
anlegg/bredband -149 019 -141 508 -148 700 -150 000
Andre driftskostnader 10 -89 612 -53 100 -53 100 -216 000
SUM DRIFTSKOSTNADER 1709779 -1600223 -1635457 -1688 075
DRIFTSRESULTAT 55210 429 503 213 543 140 925

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 11 29 027 30 584 0 0
Finanskostnader 12 -93 008 -103 126 -91 000 -84 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -63 981 -72 542 -91 000 -84 000
ARSRESULTAT -8 771 356 961 122 543 56 925
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PROFESSOR DAHLS GATE 50
ORG.NR. 981 150 023, KUNDENR. 7581

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader 0 142 688
Restanser felleskostnader/kundefordringer 3 531 -130 446
Forskuddsbetalte kostnader 81787 78177
Driftskonto OBOS-banken 41 103 108 997
Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 9 652
Sparekonto OBOS-banken 1836 147 476
SUM OML@PSMIDLER 128 257 356 544
SUM EIENDELER 128 257 356 544
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 13 -1171415  -1162 644
SUM EGENKAPITAL 1171415 -1 162 644
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 14 1120775 1240460
SUM LANGSIKTIG GJELD 1120775 1240460
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 130 729 142 688
Leverandgrgjeld 45 387 97 160
Skyldige offentlige avgifter 15 285 14 165
Palgpte renter 477 8 380
Palgpte avdrag 0 9725
Annen kortsiktig gjeld 16 2 020 6610
SUM KORTSIKTIG GJELD 178 898 278 728
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 128 257 356 544
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, 10.02.2025
Styret i Professor Dahls Gate 50
Trond Kracht /s/ Ellen Skreiberg /s/ Svein Oppegaard /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sméa foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1477 260
Garasje 287 529
Stroamuttak 200
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1764 989
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Ordinzer lgnn, fast ansatte -19 800
Palgpte feriepenger -2 020
Arbeidsgiveravgift -8 082
SUM PERSONALKOSTNADER -29 902

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjiennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
pensjon.

NOTE: 4
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 35 500.

NOTE: 5
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 6 399.
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NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -85 313

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5 098

Siv.ing. Gisle Ranheimsaster AS -15 625

SUM KONSULENTHONORAR -106 035

NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -271 067

Drift/vedlikehold VVS -4 550

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -41 438

Drift/vedlikehold heisanlegg -60 480

Drift/vedlikehold brannsikring -24 625

Drift/vedlikehold garasjeanlegg -3 860

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -406 020

NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avilgpsavgift -239 303

Feieavgift -6 528

Renovasjonsavgift -137 570

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -383 400

NOTE: 9

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -161 262

SUM ENERGI / FYRING -161 262

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Vaktmestertjenester -44 375

Renhold ved firmaer -42 325

Andre fremmede tjenester -379

Bank- og kortgebyr -2 533

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -89 612

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter bank 2 946

Renter av for sent innbetalte felleskostnader 673

Kundeutbytte fra Gjensidige 25408

SUM FINANSINNTEKTER 29 027

NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -92 976

Renter pa leverandgrgjeld -32

SUM FINANSKOSTNADER -93 008
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NOTE: 13

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fgres ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfgrer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger
som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fores i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjgp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert giennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 14

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Obos-Banken AS

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,80 %. Lepetiden er 10 ar.

Opprinnelig 2021 -1 500 000
Nedbetalt tidligere 259 540
Nedbetalt i ar 119 685

-1120 775
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -1120 775
NOTE: 15
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Skyldig arbeidsgiveravgift -285
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -285
NOTE: 16
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Skyldig feriepenger -2 020
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -2 020
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ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne
forutsetning.

Driftskostnadene er kr 74 322 hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak
konsulentutgifter i forbindelse med utredning og rapport klage pa sot i seksjon 19 (kr.15
625,-) og advokatutgifter (kr 85 312,50) i forbindelse med forliksklage fra eier i
garasjeseksjon.

Finanskostnader er kr 2 008 lavere og finansinntektene er kr 29 027 hgyere enn
budsjettert og skyldes at det er ikke hensyntatt finansinntekter i budsjettet.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart mot
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler
Borettslaget hadde ved 31.12 negative disponible midler.
Styret har vedtatt 5% okning av felleskostnadene fra april 2025.

Arbeidskapital
Selskapet hadde ved 31.12 negativ arbeidskapital pa kr — 50 641,-.

= Personalkostnader Diagra mtittel
Finanskostnader; 5 %

n
Styrehonorar Forretningsfgrerhonorar; 5 %

L Andre driftskostnader; 5 %
Revisjonshonorar

= Andre honorarer A Konsulenthonorar; 6 %

= Forretningsfgrerhonorar TV-anlegg/bredband; 8 %

Konsulenthonorar
m Drift og vedlikehold
= Forsikringer Energi/fyring; 9 % Drift og vedlikehold; 23 %
= Kommunale avgifter
m Energi/fyring
= TV-anlegg/bredband Kommunale avgifter; 21 %

m Andre driftskostnader
Forsikringer; 14 %
= Finanskostnader
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Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordineer drift.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader, 5% gkning av felleskostnadene fra april

2025.

Driftsbudsjettet 2025 viser driftsresultat pa kr 188 925,- Nedbetaling av lan kr 130 000 er
ikke hensyntatt i driftsbudsjettet.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til arsmatet i Professor Dahls Gate 50
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Professor Dahls Gate 50 som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav og gir et rettvisende bilde av sameiets
finansielle stilling per 31. desember 2024 og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

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

Andre forhold

Budsijettallene som fremkommer i arsregnskapet, er ikke revidert.
Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle sameiet eller virksomheten, eller ikke
har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:
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e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere slike risikoer,
og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter ikke blir avdekket, er
hayere enn for feilinformasjon som skyldes feil, siden misligheter kan innebaere samarbeid,
forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilherende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pad om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensikismessig, og, basert
pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser
eller forhold som kan skape betydelig tvil om sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen
henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon om arsregnskapet. Vare
konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen.
Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfare at sameiet ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt rsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene
og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av og tidspunktet for
revisjonsarbeidet og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne
kontrollen som vi avdekker gjennom revisjonen.

Bodg, 13. februar 2025
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Arve Willumsen
statsautorisert revisor
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digita/
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Willumsen, Arve

Statsautorisert revisor

Pa vegne av: Ernst & Young AS

Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-1452881

IP: 147.161.XXX.XXX

2025-02-13 21:03:32 UTC ==Z bankID 0

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.
All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.

Vedlegg 1

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

Nar du apner dokumentet i Adobe Reader, kan du

se at det er sertifisert

av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt

endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for

de individuelle

signatgrenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.
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validator, https://penneo.com/validator, el
valideringsverktey for digitale signaturer.
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Penneo Dokumentngkkel: PXJ41-LYSBO-TY6NI-OFAAO-7NS2B-JBSA4



Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 17.03.25
Selskapsnummer: 7581 Selskapsnavn: PROFESSOR DAHLS GATE 50

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

20 av 21
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B oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Protokoll til arsmate 2025 for PROFESSOR DAHLS GATE 50

Organisasjonsnummer: 981150023
Mgtet ble avholdt 17. mars kl. 19:00, Kirkestuen, Bygdg Alle 38..

Antall stemmeberettigede som deltok: 9
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeatet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er meteleder.

Forslag til vedtak:
Svein Oppegaard er valgt.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

+/ Vedtatt.

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

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Som farer av protokollen ble Mia Gabrielsen foreslatt. Som protokollvitne ble Christina M.B. Ring foreslatt.

+/ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+/ Vedtatt.

ransaksjon 09222115557541812682 Signert SO, CMR, MG2
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5. Arsrapport og arsregnskap

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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores mot egenkapital

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 37 250.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 37 250,-

+/ Vedtatt.

7. Vedtektsendring

Fremmet av: Daniel Hirsch

Ved arsmeatet 2024 ble det informert om en endring av felleskostnadene foretatt av styret, hvor fordelingen
av felleskostnadene mellom garasjeseksjonen og boligseksjonene ble endret. Endringen innebar en kraftig
okning av felleskostnadene for garasjeseksjonen og en reduksjon av felleskostnadene for boligseksjonene.
Boligsameiet Professor Dahlsgate 50 fikk som en konsekvens den dyreste felleskostnaden for en garasjeplass
noe sted pa Majorstuen. Felleskostnadene som ble palagt garasjeseksjonen inkluderte kostnader relatert til
Kabel TV, internett, varmtvann, renovasjonsgebyr, vann- og avlgpsgebyr etc. | tillegg skulle na garasjeseksjonen
ogsa vaere med pa & betale ned lanet den enkelte garasjeplasseier hadde betalt ned sin andel av (ifalge styret
skulle garasjeplasseiere ikke belastes kostnadene for lanet som ble tatt opp i forbindelse med asfaltering og
legging av varmekabler, i stedet betalte garasjeplasseierne et innskudd pa ca. 14 000kr som ekstraordinzere
felleskostnader).

Styret forklarte at endringen i fordelingen av felleskostnader var ngdvendig for & fa felleskostnadene i trad med
vedtektene som sier at felleskostnader skal fordeles etter eierbrgk. Vedtektene apner imidlertid allerede for at
felleskostnader ogsa kan fordeles etter nytte.

Ifalge lov om eierseksjoner, vedtektene og rettspraksis kan felleskostnader fordeles etter nytte hvis det kan
knyttes til nytte eller forbruk for den enkelte eierseksjon. Samtidig har styret en plikt etter eierseksjonsloven til
a ta beslutninger som ikke gir en urimelig fordel til noen sameier. Nar styret valgte a endre felleskostnadene i
sameiet, og belastet garasjeseksjonen med en rekke forbrukskostnader som kun knytter seg til boligseksjonene,
var dette hgyst urimelig for de som eier garasjeplass, men ikke ogsa eier bolig i sameiet.

Da styret ikke har veert villig til & ga i dialog om saken, gikk jeg til sak mot sameiet for & fa endret
felleskostnadene. | etterkant har styret gatt med pa & ta ut kabel-TV og internett fra kostnaden som skal dekkes
av garasjeseksjonen. Dette er imidlertid ikke nok til & sikre et rimelig niva pa felleskostnadene som betales av
garasjeseksjonen. For & unnga videre behandling rettslig - og kostnadene som palgper ved slik behandling -
avtalte jeg med styret - at vi kunne behandle saken under arsmegtet. Hvis arsmgtet vedtar forslaget, vil jeg ikke
forfalge saken videre rettslig.

Felgende forslag var til avstemning:

ransaksjon 09222115557541812682
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Forslag til vedtak 1:

Folgende legges til vedtektene pkt. 6-1 (2): Felleskostnader knyttet til forbruk/nytte for boligseksjonene

skal ikke belastes garasjeseksjonen, men fordeles etter nytte. Dette inkluderer kommunale forbruksavgifter
som renovasjonsgebyr og vann- og avlgpsgebyr, varmtvann, kabel-TV, internett etc. Der boligseksjonenes
kostnader ikke males™* eller kan males, kan styret fordele kostnaden proporsjonalt mellom boligseksjonene
og garasjeseksjonen etter egen rimelighetsvurdering. (*f.eks. vil jeg anta at varmtvann, hvis det varmes opp
med elektrisitet, ikke males(?) - eksempelet er ikke ment & inkluderes i vedtektene).

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:

Styret har foreslatt unntak fra fordeling av kostnader til garasjeseksonen. Kabel-Tv/bredband og 75%
av kommunale avgifter trekkes ut fra felleskostnadene for garasjeseksjonen. @vrige kostnader i sameiet
fordeles etter eierbroken.

+~ Forslaget ble vedtatt

8. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 &r)

Folgende ble valgt:
Trond Kracht

Folgende stilte til valg:
Trond Kracht

Varamedlem (1 &r)

Falgende ble valgt:
Harald Solheim

Folgende stilte til valg:
Harald Solheim

Transaksjon 09222115557541812682
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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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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og 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.

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Professor Dahls gate 50A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

0260 OSLO Saksbehandler: Sindre Holt
Telefon: 412 87 165
Oppdragsnummer: E-post: sindre.holt@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:

Navn:

D Ja D Nei

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



