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Partner / Eiendomsmegler

Tam Le

Mobil 402 15826
E-post tam.le@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo / Bjgrvika

Grgnlandsleiret 23,0190 OSLO. TLF. 23 08 07
00

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 13 000 000-
Fellesgjeld: Kr 136 297,-

Omkostn.: Kr 329 750,-

Total ink omk.: Kr 13 466 047 -
Felleskostn.: Kr5977-

Selger: Arnaud Philippe Guillaume

Jacques Damiens

Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggear: 1897

BRA-i/BRA Total 101/109 kvm
Tomtstr.: 578.2 m?
Soverom: 2

Antall rom: 4

Gnr./bnr. Gnr. 215, bnr. 332
Snr. 10

Oppdragsnr.: 1002250357

2 Sorgenfrigata 17B

Unik loftsleilighet med to
etasjer pa Majorstuen

Velkommen til en fantastisk toppleilighet, fint beliggende i stille,
grgnne omgivelser i Sorgenfrigata pa beste Majorstuen.

Her far du det beste fra to verdener: en seerdeles hgy standard,
samtidig som den klassiske bygarden byr pa forrige &rhundres
sjarme, romslighet og vakre former. Med hjelp av gode handverkere,
ngye utvalgte materialer og interesse for estetikk og design har dette
blitt et unikt hjem, med sjarm, varme og smarte Igsninger. Her far du
gode soverom, egen privat takterrasse og en dpen og sosial
planlgsning, som gir rom for mange.

Hgydepunkter:

- Privat takterrasse med panoramautsikt
- Vakker peisovn

- To gode soverom

- To bad oppgradert i 2025

- Hgy standard

- God takhgyde

- Leiligheten disponerer to boder

Velkommen til en hyggelig visning!
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PLANTEGNING
HOVEDPLAN



Loftsetasje

1.7m 32m
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>

A

Soverom

35m

64 m

Stue/kjokken

w's

Takvindu

Takvindu Takvindu

Takvindu

10,4 m

A
v

Planskissen er ikke malbar, kun ment som en illustrasjon. Evt. mal i skissen er avrundet. Tegnet av Aleksander Rev AS

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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PLANTEGNING
HEMS



Hems

33m

Inntrukket terrasse

Soverom

Stue/hems

Takvindu

Planskissen er ikke malbar, kun ment som on ilustrasion. Evi. mal | skissen er avrundet Tegret av Aleksander Rov AS

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Pa kjgkkengyen er det laget egen barlgsning - perfekt for en kjapp frokost.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 101 m2
BRA -e: 8 m?

BRA totalt: 109 m?
TBA: 17 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-e: 4 m2 Kjellerbod.

3. etasje
BRA-i: 72 m2 Stue/kjokken, bad, entré, kott, soverom.
BRA-e: 4 m? Loftbod.

4. etasje
BRA-i: 29 m2 Bad, soverom, stue/hems.

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
TBA: 17 m? Takterrasse.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Romhgyden i stue/kjokken i loftsetasjen gar fra ca. 0,96 meter til 3,46 meter (skratak).
Romhgyden under hemsen gér fra ca. 2,20 meter til 2,41 meter.

Romhgyden i stue/hems gar fra ca. 0,80 meter til 2,31 meter (skratak).

Arealene oppgitt i denne rapporten stammer fra 3D-scanning utfgrt av Takstmann
Helge Jensen (engasjert av selger), og ikke fra oppmaling utfgrt av Aleksander Rgv AS.
Arealet for boder utenfor leiligheten er omtrentlige, da bodene var fylt opp med
inventar pa befaringsdagen, som vanskeliggjer ngyaktig oppmaling. Bodene er
fremvist av eier, og eier har informert om at bodene tilhgrer leiligheten. Takstmann har
videre ikke kontrollert bruksretter eller seksjoneringer for de oppgitte bodene. Ta
kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers
rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er tinglysning den eneste maten 4 fa
varig bruksrett p3, og da blir dette en del av boenheten. Eksklusiv rettighet til bod/rom i
fellesareal i sameiet er begrenset til 30 ar (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og
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aksje-leilighet kan det tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan
omgjgres av generalforsamlingen. Merk at boder utenfor leiligheten ikke er teknisk
vurdert slik som leiligheten. Boder under terreng er ofte utsatt for fuktighet fra
grunnen, og det anbefales derfor at det ikke lagres organiske gjenstander i slike boder.
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av
utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner. Arealet er fastsatt omtrentlig og
skjsnnsmessig. Innvendig tak og gulv har varierende hgyder (avstander sett mot
hverandre) da gulv og tak er skeive. Dette fgrer til at det er vanskelig & fastsla et
ngyaktig punkt for 1,9 meter ved skratakene (maleregel ved skratak for a regne ut
BRA). Oppmalingen er derfor sveert vanskelig a fa utfert med handholdt
oppmalingsverktgy. Eier har derfor fatt engasjert Takstmann Helge Jensen til & utfgre
en 3D-scanning av leiligheten, og det er resultatet av denne oppmalingen som er lagt til
grunn for arealene oppgitt i denne rapporten. Arealene oppgitt i denne rapporten
stammer altsa ikke fra oppmaling utfgrt av Aleksander Rgv AS, men fra 3D-scanning
utfgrt av Takstmann Helge Jensen.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
578.2 m?

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for sameiet. Tomten er pent opparbeidet.

Beliggenhet
| Sorgenfrigata 17 er du kun et par minutter unna "alt". Omradet er et av Oslos mest
etterspurte nabolag med umiddelbar naerhet til det meste Oslo har 4 tilby.

Bogstadveien/Hegdehaugsveien har den siste tiden gjennomgatt en omfattende
rehabilitering og omradet har lagt vekt pa gkt trafikksikkerhet, bedre universell
utforming, bedre fremkommelighet og tilgjengelighet, gkt beplantning og oppvarmede
fortau m.m. Fglger man Bogstadveien og Hegdehaugsveien ned forbi slottet, nar man
Karl Johans gate og de gvrige handlegatene i Oslo sentrum pa ca. 20 minutter. Ellers
finnes ogsa Vestkanttorget med Igrdagsmarked, eller bondens méanedlige marked pa
Valkyrie Plass. Nye Valkyrien kjgpesenter i Bogstadveien har stort utvalg av high-end
klesbutikker, Vinmonopol og kaféer. Dagligvarehandelen kan gjgres ved bl.a. Rema
1000, Meny og Kiwi.

Leiligheten har gangavstand til flotte tur- og rekreasjonsomrader som bl.a.
Marienlystparken og idylliske Stensparken som benyttes til grilling og soling i
sommerhalvaret. Marienlystparken benyttes mye til ballspill som fotball og volleyball,
og har i tillegg minigolfanlegg. Vakre Frognerparken ligger ogsa i gangavstand, med
skulpturanlegget Vigelandsparken, Oslo Bymuseum, populaere Frognerbadet og
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Frogner stadion. Kort T-banetur til Sognsvann eller Holmenkollen med sitt uendelige
vei- og lgypenett. | tillegg er det flere treningssentre i naerheten, sa her er det gode
muligheter for den aktive, bl.a. SATS Bislett og SATS Colosseum.

Omradet har i tillegg sveert god offentlig kommunikasjon via T-bane, trikk og buss. En
trikk- eller busstur fra Majorstuen tar deg enkelt til skog og mark, badeplasser, samt
skianlegg. Det er ogsa enkle kommunikasjonsmuligheter til flere skoler/universitet,
som f.eks. Hgyskolen, UiO, Blindern, Handelshgyskolen BI. Barneskoler og barnehager
er ogsa like ved. Flybussen gar heller ikke langt unna.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Barnehager

Godbiten barnehage 0.4 km
Hjelmsgate barnehage 0.6 km
Fagerborggaten barnehage 0.6 km

Skoler

Majorstuen skole 0.6 km

Marienlyst skole 1.1 km

Boltelgkka skole 1.1 km

Kristelig gymnasium 0.9 km

Fagerborg skole 1.1 km

Kristelig gymnasium 0.9 km

Akademiet videregaende skole Oslo 1.1 km

Bygningssakkyndig
Aleksander Rgv AS;

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

UTVENDIG

Bygard med bzerende veggkonstuksjoner av teglstein. Ytterveggene er ogsa oppfert av
teglstein, og fasadene er pusset og malte. Etasjeskillere mellom etasjene er oppfert
som trebjelkelag. Yttertaket er en saltakskonstruksjon i tre tekket med takpanner.
Vegger under terreng er oppfert av naturstein og teglstein, dog pa ukjent fundament og
grunn. Bygningsdeler utenfor leiligheten er ikke vurdert ihht. forskriften til
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avhendingsloven. Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt over tilstand pa
byggets felles tekniske installasjoner og felles bygningsdeler. Leiligheten har malte
vinduer og takvinduer fra 1987 med 2-lags isolerglass. Malt terrassedgr/skyvedgr i tre
fra 1987 utfgrt med 2- lags isolerglass. Et av glassene er fra 2019. Malt entrédgr/
leilighetsdgr med brannklassifisering B-30 og lydklassifisering dB35. Malt bakdgr/
leilighetsdgr med brannklassifisering B-30. Sgrvestvendt inntrukket takterrasse pa 17
m2 med utgang fra stue/hems.

INNVENDIG

Gulvet ved kjgkkenet er flislagt, ellers er gulvene bestdende med enstav eik parkett.
Innvendige vegger er bestaende av malte murflater og slette gipsflater. Innvendige tak
er bestaende av malte slette flater (stort sett skratak). Peis med lukket innsats i stue/
kjokken tilkoblet byggets pipelgp fra byggear som er rehabilitert med et innvendig
stalrgr. Internt mellom etasjene i leiligheten er en malt tretrapp med rekkverk og
handlgper av eikefinért MDF.

VATROM

Leiligheten har 2 stk flislagte bad fra 2025. Et bad utstyrt med et dusjhjgrne med
glassdgrer og et med innmurt badekar. Begge bad har veggmontert toalett og
servantinnredning. Et av badene har ogsa opplegg for vaskemaskin, Begge rommene
er ventilert med elektriske ventilasjonsvifter.

KJZKKEN

Kjgkkeninnredning fra 2019 med hgyglans fronter og laminert benkeplate med nedfelt
komposittkum. Integrert i innredningen er platetopp, stekeovn x 2, oppvaskmaskin og
kjgl/frys. Over platetoppen er det installert en kjgkkenventilator med avtrekk ut i det fri.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Eier informerer om at vann- og avlgpsrgrene internt i leiligheten er fra perioden 2019
0g 2025. 12019 ble kjpkkenet flyttet, og i 2025 ble badene pusset opp. Leiligheten er
ventilert via elektriske avtrekk pa badene og pa kjgkkenet. Tilluft blir tilfgrt via
luftespalter i vinduene. Varmtvannstanken til leiligheten er montert i kott under
trappen. Elektriske varmekabler i gulv pa badene, ellers elektriske panelovner.
Sikringsskapet til det elektriske anlegget i leiligheten er montert i

trappeoppgangen.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Fgr renovering i Mai 2025. Begge bad hadde tegn pa noe utettheter.

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Ja, kun av faglaert (A-membran AS + Elektro-Partner AS + Smart Rgrlgsningen AS
+Byggkonstruksjon AS). Membran, Elektro, Rgrlegger, Montering mgbler, fliser, osv.
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Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Begge bad + skap med varmtvannbereder: 2 Membrantekking av vatrom
inkl.oppkanter opp til 10 kvm + 1 Membrantekking av vatrom inkl. oppkanter opp til 5
kvm.

Kjenner du til feil eller om har vaert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avlgp?
Ja, kun av faglaert (Smart Rerlgsningen AS + Sofienberg). Alle interne vannrgr i
leiligheten byttet ut mellom 2019 (nytt kjgkken) og 2025 (nye bad).

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller
fuktmerker i underetasje/kjeller?

Garden (sameiet) monterert et avfuktighetsanlegg i kjelleren for noen ar siden.
Systemet er i bruk og vedlikholdes arlig av Sameiet.

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Ett tilfelle av vannlekkasje i desember 2020 (etter kraftig vind og regnskyll) observert
pa en vegg pa raloftet. Dette ble meldt til Styret, ingen skader observert.

Kjenner du til om det er/har vaert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Sprekk i murkonstruksjon pa takterrassen (mot nabogarden).

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

Ekte hussopp funn i August 2024 i leilighet i 1. estasje og tilhgrende kjelleren. Skaden
er utbedret i regi av Sameiet. Sak mot forsikringen til nabogarden pagar for a dekke
deler av kostnadene.

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
Observert sglvkre fgr renovering av bad i 4. etasje. Ikke etter renoveringen.

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

Ja, kun av faglzert (Robust Elektro AS). Nye kurs i sikringsskapet i forbindelse med
renovering av kjgkkenet i 2019.

Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Tilsynskontroll i regi av Elvia i 2019 uten avvik.

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

Ja, kun av fagleert (Mester-Service AS). Nytt rekkverk (2024) + bytte ut panelvegg
(2025) + Utrede skade pa skyvedgrlist.
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Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Sameiet har en sak gaende mot forsikringsselskapet til nabogarden (Schultz gate 4)
for a fa dekket deler av kostnadene som Sameiet fikk i forbindelsen med Ekte Hussopp
i2024.

Innhold

Loftsleilighet over to etasjer med stue, kjgkken, loftstue, to bad og to soverom. Utgang
til romslig takterrasse fra loftstue.

Leiligheten disponerer en innvendig bod/kott, samt to eksterne boder.

Standard

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

Forhold som har fatt TG2:

- Utvendig > Veggkonstruksjon: Pa gavlveggen/endeveggen ved terrassen er
murpussen i darlig stand og store deler av malingsbelegget har flasset av. | veggen
mellom terrasse og leilighet er det pavist at kledningen ikke er oppfgrt med en to-trinns
tetting og mangler luftesjikt bak kledningsbordene.

- Utvendig > Vinduer: Takvinduene baerer preg av elde og veerslitasje. Eldre takvinduer
slik som disse utgjer en risiko for vannlekkasjer som gker i takt med alderen pa
vinduene. De er allerede pavist avvik med vinduene som tyder pa at de ikke er helt
tette. Det er ogsa tegn til avflassing av maling og oppsprukket trevirke pa innsiden
som antageligvis kommer fra kondensutvikling pa glassene. Vinduene montert i
ytterveggene baerer ogsa preg av elde og slitasje.

Vinduet pa soverommet (tidligere kjokken) er vanskelig a apne/lukke, og salebenken
pa utsiden (under vinduet) er skadet og utgjer en fare for vanninntregelse i
ytterveggen.

- Utvendig > Terrassedgr: Terrassedgren baerer preg av elde og slitasje. Karmen er
skeiv som gjgr at dgrbladet ikke ruller enkelt i karmen.

- Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Over halvparten av forventet
brukstid pa membranen/tettesjiktet er oppbrukt. Det er kun et fungerende sluk/utkast
fra terrassen, da eier informerer om at det ene sluket/utkastet er tettet igjen i
forbindelse med arbeider utfgrt i 2000-2005. Det er altsa ingen ngdutlgp fra terrassen
som skal ivareta lekkasjesikring dersom hovedsluket/utlgpet gar tett. Det er heller ikke
etablert tilgang til sluket for kunne utfgre jevnlig renhold/vedlikehold, som er med pa a
hindre at sluket gar tett. Det virker ogsa som at hgyden fra underside av terskel til
terrassedgren og ned til membrandekket er noe lavt, men dette kan ikke konstateres
uten a fjerne terrasseplanken (som ikke er utfgrt pa befaring). Ettersom membranen er
dekt til med terrassebord var det ikke mulig 8 male fall pa dekket/membranen, og er
derfor ikke vurdert. Terrassebordene baerer preg av noe veerslitasje.

- Innvendig > Overflater: Pa kjokkenet er det pavist bom (manglende heft til underlaget)
i flere av flisene, og det er synlig at fugemassen mellom flisene har Igsnet pa et
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tidspunkt da deler av fugemassen er byttet til mykfuk/silikonfug. Arsaken til at flisene
er "lgse" kan se ut til & veere fordi flisene er limt pa et "levende" underlag (tregulv) og
ikke et stabilt og "dgdt" underlag slik som fliser og murprodukter ma ha for a ligge
stabilit.

- Innvendig > Innvendige trapper: Hgyden mellom trapp og innvendig tak /
takkonstruksjon er lavere enn 2 meter.

- Tekniske installasjoner > Vannledninger: Det mangler tettemuffer mellom vannrgr og
varergr pa kjokkenet.

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: 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. Veer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

- Bad > Ventilasjon: Det er ingen tilgang/inspeksjonsluke til ventilasjonsviften til badet,
og alderen pa denne viften er ukjent. Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved degr.

- Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom: Ved hulltakning er det pavist at det er brukt
asfaltpapp pa siden mot garderoben. Denne asfaltpappen anses a veere diffusjonstett
(damptett), noe som kan fgre til at fuktighet fanges inne i veggkonstruksjonen uten
mulighet for & tgrke opp.

- Bad > Overflater gulv: Fallforholdet pa gulvet tilfredstiller ikke minimumskravet i
byggteknisk forskrift og ivaretar ikke lekkasjesikringen. Det er ca. 10 mm
hgydeforskjell mellom brutt membran ved terskelen til baderomsdgren og til topp sluk
(under vaskemaskinen) - minimumsravert i VTEK17 er 25mm.

- Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Det er vanskelig tilkomst/tilgang til sluket under
badekaret.

- Bad > Ventilasjon: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Forhold som har fatt TG3:

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn: Det ble utfgrt stikkprgvemalinger av
rettheten av etasjeskillet i 2 rom i hver etasje. Hems/stue og soverom pd hems samt i
entréen i loftsetasjen: Det er malt hgydeforskjeller mellom 15 og 30 mm gjennom
rommene, og hgydeforskjell mellom 10 og 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Stue/
kjgkken i loftsetasjen: Det er malt hgydeforskjell over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. @vrige
rom er ikke kontrollert. For & fa tilstandsgrad 0 eller T ma hgydeforskjeller rettes opp.
Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en
bolig som dette. Kostnadsestimatet tar for seg en oppretting av gulvet i stue/kjokken,
men dette er ikke noe som ma gjgres selv om det er gitt tilstandsgrad 3.
Tilstandsgraden er satt som fglge av toleranser i NS 3600. Kostnadsestimat: 100 000 -
200 000,-.

For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.
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Innbo og lgsgre

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/
oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan vaere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende lgsgre/tilbehgr.

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

Moderniseringer og pakostninger

2020: Service pa 2stk. kassetmarkisser og adaptor for motor SOMFY

2024: Dobbel spotter montert i stue, kjpkken, gang og loftstue (fgr enkel spotter).
2024: Nytt rekkverk pa takterrassen, maling terrasseguly, nytt vindusfelt skyvedgr.
2025: Oppussing av 2 bad.

2025: Innvendig rekkverk (trapp & loftetasje).

2025: Byttet ytterpanel pa vegg pa terrassen.

TV/Internett/Bredband
Sameiet har inngatt kollektiv avtale om TV/internett med Telia.

Parkering

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

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

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6200 kroner for ett ar

El-bil : 2090 kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 3100 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 1045 kroner for ett ar

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

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
81630557
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Diverse

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

Energi
Oppvarming
Elektriske varmekabler i gulv pa badene, ellers elektriske panelovner.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 13 000 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

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

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
112/1223
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Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene er pa kr 5 977,- pr. maned og er fordelt slik:
- Renhold 318,-

- Renter og avdrag 1 443,-

- Internett 240,-

- Felleskostnader 3 976,-

Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker leilighetens andel av sameiet/
borettslagets driftskostnader. Det gjgres oppmerksom pa at felleskostandene vil
kunne endres i samsvar med de til enhver tid gjelde kostnader og vedtak.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5977

Andel Fellesgjeld
Kr 136 297

Andel fellesgjeld ar
2024

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Andel fellesformue
Kr 10 544

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Sorgenfrigaten 17

Organisasjonsnummer
989794124

Om sameiet
Sameiet bestar av 12 seksjoner.

Vedlikeholdshistorikk:

1-12003/04 oppussing av fasader, oppganger og uteareal samt installert brannalarm.
2 -12004 hussopp i felleskjeller og gulv i seksjon 3 - har gjennomfgrt soppsanering i
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nov./des.-04.

3 - Ytterligere utbedring av sopp og rateskader i kjeller i febr./mars-06.

4 - Avfuktingsanlegg installert i kjeller i 2010.

5 - Sameiet har rehabilitert sameiets piper i 2014.

6 - Det er blitt utfgrt vedlikeholdsarbeid pa bakgardsfasade i 2015.

7 - Avtale med Lynet AS om bredband via fiber fra 01.01.20 (250/250 Mbit). Avtalen
med Get om TV-signaler (linezer TV) fortsetter som tidligere.

8 - Balkongutbygging i bakgard i 2019 (kostnaden er finansiert av deltakerne)

9 - Takvinduer (velux-vinduer) i loftsleiligheter skiftet i 2019-2021.

Styrets arbeid i 2024/2025

Styret har i Igpet av det siste aret gijennomfert flere vedlikeholds- og forbedringstiltak
for a sikre god standard og drift i sameiet. Arbeidene som er utfgrt inkluderer:

- Bygningsmessig vedlikehold

- Midlertidig oppgradering av trappen i oppgang A.

- Mindre elektrikerarbeider, samt maling og pussing pa bygg.

- Undersgkt skader pa taket.

- Gjennomfgrt rehabilitering av pipene.

- Innhentet pristilbud for installasjon av vannmaler, tiltak viser pa tydelige besparelser
for sameiet og vill bli gjennomfgrt sa fort som mulig.

Handtering av skader og tvister

En stgrre soppskade ble oppdaget i garden. Denne skaden er av omfattende karakter,
og arbeidet med & utbedre og fglge opp forholdet, inkludert handtering av saken opp
mot nabogarden, pagar fortsatt. Styret har representert sameiet i forliksradet i en
relasjon til en sak der sameiet var part.

Brannsikkerhet

Det ble gjennomfgrt brannkontroll tidlig i 2025. Kontrollen avdekket behov for
oppgraderinger i garden. Som fglge av dette skal det blant annet gjennomfgres
utskifting av dgrene i oppgang A, til leiligheter med tradglassdgrer, for & oppfylle
gjeldende krav til brannsikkerhet.

Styret vil fortsette arbeidet med a vedlikeholde og forbedre sameiets fellesarealer og
sikkerhet i aret som kommer.

Lanebetingelser fellesgjeld
Langiver: Oslo Handelsbanken
Lanenummer: 8398.72.55806
Rest lanebelgp: 1 382 900,00
Innfrielsedato: 30.11.2034
Rente type: 7.25%

Sorgenfrigata 17B

43



44

Regnskap/budsjett

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

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

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

Dyrehold

Det er anledning til & holde hund eller katt i sameiet. Hundeeiere har et szerlig ansvar
for ekstra renhold av trappeoppgang dersom det

er behov for dette. Det er ikke tillatt & lufte hund eller katt i bakgarden eller pa plen.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
NORIAN Regnskap AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 215, bruksnummer 332, seksjonsnummer 10 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:

301/215/332/10:

12.11.1895 - Dokumentnr: 992929 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:332

Gjelder denne registerenheten med flere

16.10.1986 - Dokumentnr: 65289 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 10

Formal: Bolig
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Sameiebrgk: 73/1209

08.10.1987 - Dokumentnr: 65633 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:

Snr: 12

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 88/1209

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:

Snr: 10

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 73/1209

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 12 SEKSJONER

01.02.2013 - Dokumentnr: 93006 - Resek/endring formal/brgk/tilleggsdel
Endret seksjon:

Snr: 10

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 112/1223

20.10.1998 - Dokumentnr: 61637 - Erklaering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:332 Snr:12

Gjelder fremtidig vedlikehold og utbedringer av skader som
skyldes lekkasjer pa takterrassen.

Ferdigattest/brukstillatelse

Ferdigattest:

Det foreligger uattestert ekspedisjonsdokument fra byggear. Et ekspedisjonsdokument
er en byggemelding/sgknad. Det var ikke vanlig 8 utstede ferdigattest for tiltak som ble
bygget/opprettet fgr 40-tallet. For slike tiltak foreligger det normalt et
ekspedisjonsdokument.

Byggetegninger:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse. Det er
gjort endringer av planlgsningen fra de opprinnelige byggemeldte tegningene. |
loftsetasjen er kjpkkenet flyttet ut i stuen, og pa hemsen er det etablert et soverom.

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger etter reguleringsplan med

reguleringsbestemmelser S-2255, datert 28.07.77.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler. Det
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anbefales 3 sette seg inn i pAgaende plan- og byggesaker under planinnsyn pa Oslo
kommunes nettsider. Spk med adresse og se alle plan- og byggesaker i neeromradet:
https://0od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Verneklasse/SEFRAK

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

Legalpant

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.

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 pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
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 pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
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budgiver, men a 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
13 000 000 (Prisantydning)

136 297 (Andel av fellesgjeld)

13 136 297 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

328 400 (Dokumentavgift)

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))

329 750 (Omkostninger totalt)
340 650 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
343 450 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

13 466 047 (Totalpris. inkl. omkostninger)

13 476 947 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

13 479 747 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 329 750

Betalingsbetingelser
Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.
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Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

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.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
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 kjspesum for
gjiennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 000 Digitale prospekter

9 500 Fotograf inkl. kveldsfoto

5000 Innhenting info

19 900 Markedspakke

6 900 Oppgjgrshonorar

4 500 Opplysninger fra forretningsferer

1 910 Sikkerhetstillelse

19 390 Tilretteleggingsgebyr

3 000 Utleggsgebyr

3 850 Visninger/overtakelse per stk.

6 250 Eierskiftegebyr
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2 200 Stylingveiledning
21 400 Tilstandsrapport (etter avtale med takstmann)
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 181 040

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

Ansvarlig megler

Tam Le

Partner / Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no

TIf: 402 15 826

Ansvarlig megler bistas av
Tam Le

Partner / Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no

TIf: 402 15 826

Martine @stdahl
Eiendomsmegler
martine.ostdahl@aktiv.no
TIf: 941 81 778

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896

Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
15.12.2025
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Tilstandsrapport

ALEKSANDER RV AS
TAKST OG KONTROLL

gag Boligbygg med flere boenheter
@ Sorgenfrigata 17 B, 0365 OSLO U]j OSLO kommune

# gnr. 215, bnr. 332, snr. 10

Sum areal alle bygg: BRA: 109 m? BRA-i: 101 m?

Befaringsdato: 05.11.2025 Rapportdato: 08.12.2025 Oppdragsnr.: 14377-3433 Referansenummer: LS7575

Foretak: ALEKSANDER R@V AS

TAKST

SENTERET

ALEKSANDER RV AS
TAKST OG KONTROLL

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

Ao

Aleksander Rgv
Uavhengig Takstingenigr
aleksander@artakst.no

91301101

ALEKSANDER ROV AS
TAKST OG KONTROILL

Oppdragsnr.: 14377-3433 Befaringsdato: 05.11.2025 Side: 2 av 22
53



54

Sorgenfrigata 17 B, 0365 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 215 - Bnr 332 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper 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 apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og 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
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Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1897

UTVENDIG Ga tilside

Bygard med baerende veggkonstuksjoner av teglstein. Ytterveggene
er ogsa oppfe@rt av teglstein, og fasadene er pusset og malte.
Etasjeskillere mellom etasjene er oppfart som trebjelkelag.
Yttertaket er en saltakskonstruksjon i tre tekket med takpanner.
Vegger under terreng er oppfgrt av naturstein og teglstein, dog pa
ukjent fundament og grunn.

Bygningsdeler utenfor leiligheten er ikke vurdert ihht. forskriften til
avhendingsloven. Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt
over tilstand pa byggets felles tekniske installasjoner og felles
bygningsdeler.

Leiligheten har malte vinduer og takvinduer fra 1987 med 2-lags
isolerglass. Malt terrassedgr/skyvedgr i tre fra 1987 utfgrt med 2-
lags isolerglass. Et av glassene er fra 2019.

Malt entrédgr/leilighetsdgr med brannklassifisering B-30 og
lydklassifisering dB35. Malt bakdgr/leilighetsdgr med
brannklassifisering B-30.

Sgrvestvendt inntrukket takterrasse pa 17 m2 med utgang fra
stue/hems.

INNVENDIG Ga til side

Gulvet ved kjgkkenet er flislagt, ellers er gulvene bestdende med
enstav eik parkett. Innvendige vegger er bestaende av malte
murflater og slette gipsflater. Innvendige tak er bestaende av malte
slette flater (stort sett skratak).

Peis med lukket innsats i stue/kjgkken tilkoblet byggets pipelgp fra
byggear som er rehabilitert med et innvendig stalrgr.

Internt mellom etasjene i leiligheten er en malt tretrapp med
rekkverk og handlgper av eikefinért MDF.

VATROM Ga il side

Leiligheten har 2 stk flislagte bad fra 2025.

Et bad utstyrt med et dusjhjgrne med glassdgrer og et med
innmurt badekar. Begge bad har veggmontert toalett og
servantinnredning. Et av badene har ogsa opplegg for vaskemaskin,
Begge rommene er ventilert med elektriske ventilasjonsvifter.

KIGKKEN Ga til side

Kjskkeninnredning fra 2019 med hgyglans fronter og laminert
benkeplate med nedfelt komposittkum. Integrert i innredningen er
platetopp, stekeovn x 2, oppvaskmaskin og kjgl/frys.

Over platetoppen er det installert en kjgkkenventilator med avtrekk
ut i det fri.

Oppdragsnr.: 14377-3433

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Eier informerer om at vann- og avlgpsrgrene internt i leiligheten er
fra perioden 2019 og 2025. 1 2019 ble kjpkkenet flyttet, og i 2025
ble badene pusset opp.

Leiligheten er ventilert via elektriske avtrekk pa badene og pa
kjgkkenet. Tilluft blir tilfgrt via luftespalter i vinduene.

Varmtvannstanken til leiligheten er montert i kott under trappen.

Elektriske varmekabler i gulv pa badene, ellers elektriske
panelovner.

Sikringsskapet til det elektriske anlegget i leiligheten er montert i
trappeoppgangen.

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

Boligbygg med flere boenheter

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse.

Det er gjort endringer av planlgsningen fra de opprinnelige
byggemeldte tegningene. | loftsetasjen er kjpkkenet flyttet ut i
stuen, og pa hemsen er det etablert et soverom.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . .
Oppsummering av avvik

15 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
- rapporten.
Bolighygg med flere boenheter
10
(' 3D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
@© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gitil side
5
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
© tvendig > Taktekking G4 til side
- 0o < @  Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming G4 til side

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik Vatrom > Loftsetasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
B G 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt ((J5F) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

@) Utvendig > Veggkonstruksjon atil si

@ Utvendig > Vinduer atil si
Anslag pa utbedringskostnad ©  Utvendig > Terrassedar G til side
1
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga fil side
0.8 balkonger
0.6 @ Innvendig > Overflater Ga til side
0.4 @ Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
0.2 @) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
|
0 < @) Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga fil side
Tiltak under kr 20 000
®  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 ©  vitrom>Hems >Bad > Ventilasjon Gatlside
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 o
) o Vatrom > Hems > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gatilside
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 vatrom
®  Tiltak over kr 500 000
@ vatrom > Loftsetasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
o Vatrom > Loftsetasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
@ vatrom > Loftsetasje > Bad > Ventilasjon Ga fil side
Oppdragsnr.: 14377-3433 Befaringsdato: 05.11.2025 Side: 6 av 22
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1897

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Yttertaket er en saltakskonstruksjon tekket med takpanner av
stal/aluminium og har utseende som takstein. @vrig oppbygging av taket
er ikke kjent da dette er en skjult konstruksjon ettersom den er bygget
igjen fra over- og underside.

Filmbelegg/lakk pa takpanner har flasset av, ellers er ikke taket teknisk
vurdert grunnet manglende tilgang.

Oppdragsnr.: 14377-3433

Befaringsdato: 05.11.2025

ALEKSANDER R@V AS
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AN
@ Veggkonstruksjon

Ytterveggkonstruksjoner er ikke vurdert i sin helhet, og er kun vurdert i
omradet ved takterrassen da det er dette omradet som er neer tilknyttet
leiligheten og som var tilgjengelig for inspeksjon pa befaringsdagen.

Veggen mellom terrassen og leiligheten er oppfgrt som en trevegg kledd
med liggende faspanel. Gavlvegg/endevegg ved terrassen er en pusset
murvegg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Pa gavlveggen/endeveggen ved terrassen er murpussen i darlig stand
og store deler av malingsbelegget har flasset av.

- | veggen mellom terrasse og leilighet er det pavist at kledningen ikke er
oppfgrt med en to-trinns tetting og mangler luftesjikt bak
kledningsbordene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Kontakt styret i sameiet for a varsle om Igs murpuss pa endevegg, slik
at dette kan utbedres for a unnga videre nedbrytning av veggen.

- Maten veggen mellom hemsen og terrassen er oppfe@rt pa, gjgr at den
er mindre rustet mot fukt enn om den hadde veert oppfgrt som en to-
trinns tetting og luftesjikt bak kledningsbordene. Allikevel er det slik at
veggen er lite isolert, noe som gj@r at varme slipper lettere giennom om
kan veere med & tgrke opp kledningen som blir oppfuktet ved
nedbgr/regn. Det er vanskelig & si om dette vil fungere i praksis, og
tilstanden ma derfor overvakes over tid.

Vinduer
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Tilstandsrapport

Leiligheten har malte vinduer og takvinduer fra 1987 med 2-lags
isolerglass

Arstall: 1987 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Takvinduene bzerer preg av elde og veerslitasje. Eldre takvinduer slik som
disse utgjgr en risiko for vannlekkasjer som gker i takt med alderen pa
vinduene. De er allerede pavist avvik med vinduene som tyder pa at de
ikke er helt tette. Det er ogsa tegn til avflassing av maling og
oppsprukket trevirke pa innsiden som antageligvis kommer fra
kondensutvikling pa glassene.

Vinduene montert i ytterveggene baerer ogsa preg av elde og slitasje.
Vinduet p& soverommet (tidligere kjpkken) er vanskelig & apne/lukke, og
salebenken pa utsiden (under vinduet) er skadet og utgjgr en fare for
vanninntregelse i ytterveggen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Jevnlig inspeksjon av vinduene ma utfgres for a vurdere Igpende
tilstand. Utvendige vedlikeholdarbeider inkl. overflatebehandling ma
utfgres for a bremse ned den allerede pabegynte nedbrytningen av
vinduene. Utskifting av vinduer, spesielt takvinduene kan ikke utelukkes
utfgrt innen kort tid.

Entrédgr/leilighetsdgr og bakdgr

Malt entrédgr/leilighetsdgr med brannklassifisering B-30 og
lydklassifisering dB35.
Malt bakdgr/leilighetsdgr med brannklassifisering B-30.

Arstall: 1986 Kilde: Produksjonsar pa produkt
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Tilstandsrapport

L) Terrassedgr

Malt terrassedgr/skyvedgr i tre fra 1987 utfgrt med 2-lags isolerglass. Et
av glassene er fra 2019.

Arstall: 1987 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Terrassedgren baerer preg av elde og slitasje. Karmen er skeiv som gjgr
at dgrbladet ikke ruller enkelt i karmen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgren har behov for vedlikeholdsarbeider slik som overflatebehandling
for @ bremse ned den allerede pabegynte nedbrytningen av trevirket.
Det er ogsa behov for justering av karm og skinnesystem for at dgren
skal kunne rulle lettere. Utskifting av dgr kan ikke utelukkes.

cm Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sgrvestvendt inntrukket takterrasse pa 17 m2 med utgang fra
stue/hems. Terrassen er fra 1987 og er bygget over oppvarmet boligdel i
etasjen under og er derfor a anse som en takkonstruksjon. Eier
informerer om at membranen ble skiftet ut en gang mellom 2000 og
2005, men noe videre kjennskap til dette arbeidet eksisterer ikke.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Over halvparten av forventet brukstid p4 membranen/tettesjiktet er
oppbrukt.

- Det er kun et fungerende sluk/utkast fra terrassen, da eier informerer
om at det ene sluket/utkastet er tettet igjen i forbindelse med arbeider
utfgrt i 2000-2005. Det er altsa ingen ngdutlgp fra terrassen som skal
ivareta lekkasjesikring dersom hovedsluket/utlgpet gar tett. Det er heller
ikke etablert tilgang til sluket for kunne utfgre jevnlig
renhold/vedlikehold, som er med pé & hindre at sluket gar tett. Det
virker ogsa som at hgyden fra underside av terskel til terrassedgren og
ned til membrandekket er noe lavt, men dette kan ikke konstateres uten
a fjerne terrasseplanken (som ikke er utfgrt pa befaring).

- Ettersom membranen er dekt til med terrassebord var det ikke mulig a
male fall pa dekket/membranen, og er derfor ikke vurdert.

- Terrassebordene baerer preg av noe veerslitasje.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Ettersom terrassen er av eldre alder, ma jevnlig tilsyn utfgres ettersom
at risikoen for lekkasjer og fuktskader gker i trdd med alderen pa
konstruksjonen. Behov for utskifting av membran/tettesjikt naermer seg.
Oppbyggingen av konstruksjonen er ikke kjent, og det er ingen garanti
for at det ikke allerede har oppstatt skader i konstruksjonen som fglge
av lekkasje eller kondensutvikling (dersom oppbygningen er feil). Veer
derfor obs pa denne risikoen, og sgrg for kontroll nedover i
konstruksjonen ved utskifting av membran/tettesjikt. Vaer ogsa klar over
at det kan vaere ngdvendig & bygge om konstruksjonen dersom det blir
pavist kondensskader ved denne undersgkelsen.

Ellers anbefales det uavhengig av utskifting av membran/tettesjikt eller
ei, a etablere tilgang til sluket slik at dette kan rengjgres jevnlig, og om
mulig bgr det sekundeere sluket/utkastet tilbakestilles slik at
lekkasjesikringen ivaretas bedre.

Oppdragsnr.: 14377-3433
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Rateskadet terrassebord er kosmetisk utbedret med en ukjent type
sparkel/fylimasse

INNVENDIG

L") Overflater

Gulvet ved kjgkkenet er flislagt, ellers er gulvene bestaende med enstav
eik parkett. Innvendige vegger er bestaende av malte murflater og slette
gipsflater. Innvendige tak er bestdende av malte slette flater (stort sett
skratak).

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

P3 kjpkkenet er det pavist bom (manglende heft til underlaget) i flere av
flisene, og det er synlig at fugemassen mellom flisene har Igsnet pa et
tidspunkt da deler av fugemassen er byttet til mykfuk/silikonfug.
Arsaken til at flisene er "Igse" kan se ut til & veere fordi flisene er limt pa
et "levende" underlag (tregulv) og ikke et stabilt og "dgdt" underlag slik
som fliser og murprodukter ma ha for a ligge stabilit.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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ALEKSANDER R@V AS
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For & utbedre avviket pa kjskkenet ma flisene demonteres og
underlaget ma stabiliseres med f.eks. gulvgips f@r flisene limes tilbake.
Dersom dette ikke gjgres ma man paberegne at fugemasser fortsetter a
Igsne, og at fliser kan Igsne helt.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere mellom etasjene er oppfgrt som trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det ble utfgrt stikkprgvemalinger av rettheten av etasjeskillet i 2 rom i
hver etasje.

Hems/stue og soverom pa hems samt i entréen i loftsetasjen: Det er
malt hgydeforskjeller mellom 15 og 30 mm gjennom rommene, og
hgydeforskjell mellom 10 og 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Stue/kjgkken i loftsetasjen: Det er malt hgydeforskjell over 30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens
krav til godkjente maleavvik.

@vrige rom er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette.

Kostnadsestimatet tar for seg en oppretting av gulvet i stue/kjpkken,

men dette er ikke noe som ma gjgres selv om det er gitt tilstandsgrad 3.
Tilstandsgraden er satt som fglge av toleranser i NS 3600.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Pipe og ildsted

Peis med lukket innsats i stue/kjgkken tilkoblet byggets pipelgp fra
byggear som er rehabilitert med et innvendig stalrgr.

Oppdragsnr.: 14377-3433

Befaringsdato: 05.11.2025
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Innvendige trapper

Internt mellom etasjene i leiligheten er en malt tretrapp med rekkverk
og handlgper av eikefinért MDF.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Hgyden mellom trapp og innvendig tak / takkonstruksjon er lavere enn 2
meter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er vanskelig & gjgre noe med avviket uten a endre
takkonstruksjonen. Vaer derfor heller obs pa dette ved bruk av trappen,
og i kollisjonsomradene kan disse beskyttes med et mykere materiale,
eller evt. merkes med en kontrastfarge.

Lav hgyde mellom trapp og baerende del av takkonstruksjonen.
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Tilstandsrapport

Lav hgyde mellom trapp og innvendig tak.

VATROM
HEMS > BAD
Generell
Bad fra 2025.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

HEMS > BAD
Overflater vegger og himling
Flislagte vegger og malt tak.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

HEMS > BAD
Overflater Gulv
Flislagt gulv.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

HEMS > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i dusjen. Synlig tilknyttet en membranmansjett.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 14377-3433

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
1358 JAR

Eier informerer om at jordingskabelen som gar til sluket er fgrt mellom
membran og flis (i flislimet) og ikke punkterer membranen i en vatsone.
Kabelgjennomfgringen er opplyst at kommer gjennom veggen utenfor
vatsonen. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen, og
beskrivelsen er gitt av eier uten mulighet for a etterkontrollere dette.

Skruen som er brukt i sluket har rustet og har behov for a skiftes ut.
HEMS > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Badet er utstyrt med et dusjhjgrne med glassdgrer, et veggmontert
toalett og en servantinnredning.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

HEMS > BAD

Ventilasjon

Badet er ventilert via en elektrisk styrt avtrekksvifte.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Det er ingen tilgang/inspeksjonsluke til ventilasjonsviften til badet, og
alderen pa denne viften er ukjent,
- Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det ma etableres en inspeksjonsmulighet til ventilasjonsviften til badet
pa hemsen. Samtidig ma ogsa tilstanden vurderes, og dersom viften er
fra byggear (1987) kan ikke en utskifting utelukkes da disse viftene ofte
ikke varer lengre enn 20-25 ar.

- Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning. Det bgr derfor etableres tilfredsstillende tilluft til
vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

HEMS > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i hulltakingen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Befaringsdato: 05.11.2025 Side: 11 av 22
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Ved hulltakning er det pavist at det er brukt asfaltpapp pa siden mot
garderoben. Denne asfaltpappen anses a veere diffusjonstett (damptett),
noe som kan fgre til at fuktighet fanges inne i veggkonstruksjonen uten
mulighet for a tgrke opp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ble ikke pavist skader som fglge av bruk av asfaltpapp i
veggkonstruksjonen pa befaringsdagen, og heller ei forhgyede
fuktnivaer i trevirket i nedre del av veggen, men dette betyr ikke at dette
ikke kan oppsta over tid. Veer derfor obs pa denne risikoen og fglg med
pa tilstanden via f.eks. a inspisere i det allerede etablerte hullet fra
baksiden av garderoben (vegg mellom garderobe og dusj).

LOFTSETASJE > BAD

Generell

Bad fra 2025.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

LOFTSETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malt innvendig tak.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

LOFTSETASJE > BAD

LAk Overflater Gulv

Flislagt gulv.

Oppdragsnr.: 14377-3433

Befaringsdato: 05.11.2025

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Fallforholdet pa gulvet tilfredstiller ikke minimumskravet i byggteknisk
forskrift og ivaretar ikke lekkasjesikringen. Det er ca. 10 mm
hgydeforskjell mellom brutt membran ved terskelen til baderomsdgren
og til topp sluk (under vaskemaskinen) - minimumsravert i VTEK17 er
25mm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a sikre mot lekkasjer ut av badet, og for a tilfredstille
minimumkravet i VTEK17 ma dgrkarmen til badet demonteres og
membranen ma skjgtes pa slik at membrankanten mot dgren blir
minimum 25mm over topp slukrist.

LOFTSETASIJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Badet er utstyrt med 2 stk sluk. Et sluk er montert i gulvet under
vaskemaskinen. Dette sluket er synlig tilknyttet en membranmansjett.
Det andre sluket er montert under badekaret med tilgang via en
inspeksjonsluke. Tilgangen er vanskelig og det er ikke mulig a
konstateres overgangen mellom sluk og membran.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er vanskelig tilkomst/tilgang til sluket under badekaret.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales at det etableres en inspeksjonsluke med enklere tilgang til
sluket enn den som er etablert i dag. Dette for a enkelt kunne rengjgre
og vedlikeholde sluket som er en forutsetning for & unnga at sluket
tetter seg.

O

Sluket under badekaret er vanskelig 8 komme til.
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Sluk under badekar.

Eier informerer om at jordingskabelen som gar til sluket er fgrt mellom

membran og flis (i flislimet) og ikke punkterer membranen i en vatsone.

Kabelgjennomfgringen er opplyst at kommer gjennom veggen utenfor
vatsonen. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen, og
beskrivelsen er gitt av eier uten mulighet for a etterkontrollere dette.

Sluk under vaskemaskin.

Eier informerer om at jordingskabelen som gar til sluket er fgrt mellom

membran og flis (i flislimet) og ikke punkterer membranen i en vatsone.

Kabelgjennomfgringen er opplyst at kommer gjennom veggen utenfor
vatsonen. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen, og
beskrivelsen er gitt av eier uten mulighet for a etterkontrollere dette.
LOFTSETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Badet er utstyrt med et innmurt badekar, en servantinnredning, et
veggmontert toalett samt opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

LOFTSETASJE > BAD

Ventilasjon

Elektrisk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 14377-3433

Befaringsdato: 05.11.2025
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Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning. Det bgr derfor etableres tilfredsstillende tilluft til
vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

LOFTSETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Fuktmaling tatt fra inspeksjonsluken ved badekaret ettersom det ikke
var mulig @ komme til noen andre bedre steder. Merk at dette ikke er
det mest fuktutsatte omardet pa badet og kan derfor vaere avvik ved
f.eks. dusjen som ikke blir fanget opp av den utfgrte fuktmalingen.

KIGKKEN
LOFTSETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra 2019 med hgyglans fronter og laminert
benkeplate med nedfelt komposittkum. Integrert i innredningen er
platetopp, stekeovn x 2, oppvaskmaskin og kjal/frys.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

LOFTSETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Over platetoppen er det installert en kjgkkenventilator med avtrekk ut i
det fri.

Arstall: 2019 Kilde: Eier
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Fettfilteret manglet pa befaringsdagen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Vannledninger

Eier informerer om at vannrgrene internt i leiligheten er fra perioden
2019 og 2025. 1 2019 ble kjskkenet flyttet, og i 2025 ble badene pusset
opp.

Det er fordelerskap for rgr-i-rgr-system pa begge bad som fordeler
vannrgrene rundt i leiligheten. Vanntilfgrselen og hovedstoppekran er
tilgjengelig via en inspeksjonsluke pa badet i loftsetasjen.

Vannrgrene inn til leiligheten og faringsror ellers i bygget er eldre rgr.
Disse fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa
eldre anlegg. Disse rgrene er ikke vurdert under dette punktet da
arbeider og/eller utskifting av disse vil vaere naturlig & utfgre som en del
av et fellesprosjekt i bygget, og ikke som et enkeltstdende tiltak i denne
leiligheten. Merk at leilighetens rgropplegg kan bli pavirket den gang
byggets felles rgrfgringer skal skiftes ut. Ta kontakt med styret for
informasjon og oversikt over tilstand pa byggets felles tekniske
installasjoner og felles bygningsdeler.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Det mangler tettemuffer mellom vannrgr og varergr pa kjgkkenet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For at rgr-i-rgr-anlegget skal anses a veaere lekkasjesikkert ma det
monteres tettemuffer mellom varergr og vannrgr pa kjgkkenet.

Oppdragsnr.: 14377-3433

Befaringsdato: 05.11.2025

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
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/

Det mangler tettemuffer mellom varergr og vannrgr pa kjskkenet (2
steder)

Avlgpsrgr

Interne avlgpsrgr i leiligheten har ifglge eier blitt skiftet ut i perioden
2019 og 2025.

Pa kjgkkenet er det montert en avigpspumpe og merk at slike systemet
ikke er vedlikeholdsfrie. Det er ngdvendig med arlige servicer av pumpe
og tilhgrende rgrsystemer for sgrge for at dette fungerer som tiltenkt og
for a redusere risikoen for lekkasjer.

Avigprgrene ellers i bygget samt vertikale stammer gjennom leiligheten
er eldre rgr. Disse fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsta pa eldre anlegg. Disse rgrene er ikke vurdert under dette punktet
da arbeider og/eller utskifting av disse vil veere naturlig a utfgre som en
del av et fellesprosjekt i bygget, og ikke som et enkeltstaende tiltak i
denne leiligheten. Merk at leilighetens rgropplegg kan bli pavirket den
gang byggets felles rgrfgringer skal skiftes ut. Ta kontakt med styret for
informasjon og oversikt over tilstand pa byggets felles tekniske
installasjoner og felles bygningsdeler.
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Ventilasjon

Leiligheten er ventilert via elektriske avtrekk pa badene og pa kjskkenet.
Tilluft blir tilfgrt via luftespalter i vinduene.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken til leiligheten er montert i kott under trappen.

Elektrisk oppvarming

Varmekabler i gulv pa badene, ellers elektriske panelovner.
Elektrisk oppvarming er ikke funksjonstestet eller vurdert i denne
rapporten.

LJLFD  Elektrisk anlegg

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

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

Oppdragsnr.: 14377-3433

Befaringsdato: 05.11.2025
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Sikringsskapet til det elektriske anlegget i leiligheten er montert i
trappeoppgangen.

Fglgende samsvarserklaeringer er fremvist:

2019: lys stue og gang, nytt kjgkken i stue, inst nytt sov (gammelt
kjgkken)

2019: Inst nytt kjgkken i stue, stikk og nye LED Downlights stue gang.
Inst sov gammelt kjgkken.Nye sikringer med jordfeilbryter 30mA, i
eksisterende sikringsskap med ASD deksel.

2019: Inst nytt kjgkken i stue. Nye stikk stue gang og sov(gammelt
kjgkken), nye LED Downlights

2025: Montering og tilkobling av varmematte i Bad og Wc .Legge opp ny
kurs til Bad for Vaskemaskin .Ny punkt for stikkontakt

Enkelte samsvarserklaeringer mangler, spesielt for arbeid utfgrt fgr
navaerene eiers eietid. Det anbefales derfor at det utfgres en utvidet
kontroll av det elektriske anlegget. En slik kontroll utfgres av en el-
takstmann eller en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

1987

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det mangler enkelte samsvarserklaeringer for arbeider utfgrt etter
1999, men det foreligger stort sett samsvarserklaeringer for
arbeider utfgrt i ndveaerende eiers eietid.

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

Ja

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har vaert 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
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Nei

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Ja .

@ Utstyr for varsling og slukking av brann

Oppdragsnr.: 14377-3433

Befaringsdato: 05.11.2025

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

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

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Ukjent
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?

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

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

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA'i)
| [_/ Bod
= Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
w bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
A Nl = (BRA-e) slik som for eksempel boder
¥ o
Garasje /18 BRA-i ] Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) - Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod || - (BRA-b) boenheten(e)
Bad —z
/1 Teknisk i !
rom
s y gglrlzta)zsg?arzgl Arealet av terrasser, apne balkonger
:3 \. o - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom o3 (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-i ) | méleverdig areal, som skyldes skratak
: Bod B /' innglasset | Vel '8 Y
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeantegg pel der gulvflaten har en verdi og har
i funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
P kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg 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 & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 14377-3433

Befaringsdato: 05.11.2025
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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 spke 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 & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) S (TBA) (ALH) GulvareallGUA}
Hems 29 29 17 16 45
Loftsetasje 72 4 76 7 83
Kjeller 4 4 4
sumMm 101 8 17 23 132
SUM BRA 109
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Hems Bad, soverom, stue/hems
Loftsetasje Stue/kjgkken, bad, entré, kott, soverom Bod
Kjeller Bod
Kommentar

Romhgyden i stue/kjgkken i loftsetasjen gar fra ca. 0,96 meter til 3,46 meter (skratak). Romhgyden under hemsen gar fra ca. 2,20 meter til
2,41 meter.
Romhgyden i stue/hems gar fra ca. 0,80 meter til 2,31 meter (skratak).

Arealoppmaling av leiligheten:
Arealene oppgitt i denne rapporten stammer fra 3D-scanning utfgrt av Takstmann Helge Jensen (engasjert av selger), og ikke fra oppmaling
utfgrt av Aleksander Rgv AS.

Arealet for boder utenfor leiligheten er omtrentlige, da bodene var fylt opp med inventar pa befaringsdagen, som vanskeliggjgr ngyaktig
oppmaling. Bodene er fremvist av eier, og eier har informert om at bodene tilhgrer leiligheten. Takstmann har videre ikke kontrollert
bruksretter eller seksjoneringer for de oppgitte bodene. Ta kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers
rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er tinglysning den eneste maten a fa varig bruksrett pa, og da blir dette en del av boenheten.
Eksklusiv rettighet til bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset til 30 ar (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og aksje-leilighet kan det
tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjgres av generalforsamlingen. Merk at boder utenfor leiligheten ikke er teknisk
vurdert slik som leiligheten. Boder under terreng er ofte utsatt for fuktighet fra grunnen, og det anbefales derfor at det ikke lagres organiske
gjenstander i slike boder.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Innvendig tak og gulv har varierende hgyder (avstander sett mot hverandre) da gulv og tak er skeive. Dette fgrer til at det er vanskelig a fastsla
et ngyaktig punkt for 1,9 meter ved skratakene (maleregel ved skratak for a regne ut BRA). Oppmalingen er derfor svaert vanskelig a fa utfgrt
med handholdt oppmalingsverktgy. Eier har derfor fatt engasjert Takstmann Helge Jensen til a utfgre en 3D-scanning av leiligheten, og det er
resultatet av denne oppmalingen som er lagt til grunn for arealene oppgitt i denne rapporten. Arealene oppgitt i denne rapporten stammer
altsa ikke fra oppmaling utfgrt av Aleksander Rgv AS, men fra 3D-scanning utfgrt av Takstmann Helge Jensen.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Det er gjort endringer av planlgsningen fra de opprinnelige byggemeldte tegningene. | loftsetasjen er kjgkkenet flyttet ut i
stuen, og pa hemsen er det etablert et soverom.
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Sorgenfrigata 17 B, 0365 OSLO ALEKSANDER R@V AS

Gnr 215 - Bnr 332 Hosleveien 30

0301 OSLO 1358 JAR
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei

Kommentar:  For a sikre et nedre minimum av sikkerhetsniva for alle eldre bygg palegger lov om brann og eksplosjonsvern eier av ethvert
byggverk a sgrge for ngdvendige sikringstiltak mot brann i bygget.
Etter forskriften palegges eier av byggverk a sgrge for a oppgradere sikkerhetsnivaet i byggverket slik at det minst tilsvarer
nivdet som fremkommer av de samlede kravene gitt i byggeforskrift 1985 (BF85) eller senere byggeregler.
Bygninger som er lovlig oppfgrt i henhold til byggeforskrift 1985 eller senere forskrifter oppfyller kravet til sikkerhetsniva i
forskriften. Eier av byggverk som ble oppfgrt fgr 1985 plikter a oppgradere sikkerhetsnivaet uavhengig av nar bygget ble lovlig
oppfart.
Det foreligger ingen dokumentasjon pa at sikkerhetsnivaet for brannsikkerhet i dette bygget tilfredsstiller byggeforskrift 1985,
og det er pavist at det er manglende brannsikring remningsluken fra loftet og ned i bodomradet pa loftet.

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: ~ 2020: Service pa 2stk. kassetmarkisser og adaptor for motor SOMFY - Faktura er fremvist.

2024: Dobbel spotter montert i stue, kjgkken, gang og loftstue (fgr enkel spotter). Faktura er fremvist.

2024: Nytt rekkverk pa takterrassen, maling terrassegulv, nytt vindusfelt skyvedgr - faktura er fremvist.

2025: Oppussing av 2 bad - faktura er fremvist.

2025: Innvendig rekkverk (trapp & loftetasje) - faktura er fremvist.

2025: Byttet ytterpanel pa vegg pa terrassen - faktura er ikke fremvist
Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar:  Fra hemsen er det etablert en sekundaer rgmningsvei utover interntrappen, via en "luke" i gulvet under sengen pa
soverommet. Det er ifglge byggesaksdokumentene, prosjektert remning via en luke i gulvet fra hemsen, men den
"luken" som er etablert i dag tilfredsstiller ikke branntekniske krav ettersom &pningen i gulvet er mindre enn
minimumstgrrelse for rgmingsapning, og dagens Igsning krever at man ma sparke opp en gipsplate i himlingen
(innvendig tak) i bodarealet under. For 3 Igse dette til en bedre og mer sikker Igsning, og som vil tilfredsstille
forskriftskrav, bgr dpningen i gulvet erstattes med en régmningsluke med stgrrelse som tilfredsstiller minimumsstgrrelse
samt innehar brannmotstand pa minimum B-30 (eller hgyere/bedre om brannklassen krever dette).

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 100 1
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

05.11.2025  Aleksander Rgv Takstingenigr
Arnaud Philippe Guillaume Jacques Kunde
Damiens

Matrikkeldata

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

301 OSLO 215 332 10 578.2 m? Seeiendom.no Ikke relevant
(kartverket)

Adresse

Sorgenfrigata 17 B
Hjemmelshaver

Damiens Arnaud Philippe Guillaume Jacques

Eierandel
112 /1223

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Signert 05.11.2025 Gjennomgatt Nei
Byggemeldt plantegning Tegninger mottatt av eiendomsmegler. Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 08.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
1358 JAR

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*VVurdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksh@yder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

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

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

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

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

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

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

«det blir ikke utfert funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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

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

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

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktseok: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvheyde (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 veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer 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
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veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grgnland/Bjervika

Oppdragsnr.

1002250357

Selger 1 navn

Arnaud Philippe Guillaume Jacques Damiens

Sorgenfrigata 17B

Poststed
OSLO 0365

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 2019

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B

Antall maneder |01

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

[ Nei Ja

Document reference: 1002250357

Beskrivelse Far renovering i Mai 2025. Begge bad hadde tegn pa noe utettheter.
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Membran, Elektro, Rerlegger, Montering mabler, fliser, osv.
Arbeid utfert av |A-membran AS + Elektro-Partner AS + Smart Rerlgsningen AS +Byggkonstruksjon AS +

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[T Nei Ja

Begge bad + skap med varmtvannbereder: 2 Membrantekking av vatrom inkl.oppkanter opp til 10 kvm + 1

Beskrivelse Membrantekking av vatrom inkl. oppkanter opp til 5 kvm.

2.2 Erarbeidet byggemeldt?
M Nei [Jva

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

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |AIIe interne vannrer i leiligheten byttet ut mellom 2019 (nytt kjskken) og 2025 (nye bad)
Arbeid utfert av | Smart Rerlgsningen AS + Sofienberg

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

Garden (sameiet) monterert et avfuktighetsanlegg i kjelleren for noen ar siden. Systemet er i bruk og vedlikholdes

Beskrivelse . .
arlig av Sameiet

6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
[ Nei Ja

Ett tilfelle av vannlekkasje i desember 2020 (etter kraftig vind og regnskyll) observert pa en vegg pa raloftet. Dette

Beskrivelse ble meldt til Styret, ingen skader observert.

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 veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

[ Nei Ja

Beskrivelse Sprekk i murkonstruksjon pa takterrassen (mot nabogarden)

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

[ Nei Ja

Ekte hussopp funn i August 2024 i leilighet i 1. estasje og tilhgrende kjelleren. Skaden er utbedret i regi av Sameiet.

Beskrivelse Sak mot forsikringen til nabogarden pagar for & dekke deler av kostnadene.

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

Beskrivelse | Observert sglvkre for renovering av bad i 4. etasje. Ikke etter renoveringen.

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Nye kurs i sikringsskapet i forbindelse med renovering av kjgkkenet i 2019
Arbeid utfort av [Robust Elektro AS

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

[ Nei Ja

Initialer selger: APGID 2
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12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

[ Nei Ja

Beskrivelse Tilsynskontroll i regi av Elvia i 2019 uten avvik

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

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 [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Nytt rekkverk (2024) + bytte ut panelvegg (2025) + Utrede skade pa skyvederlist
Arbeid utfert av | Mester-Service AS

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

19  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
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei []Ja
21  Er det foretatt radonmaling?
M Nei []Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [Jva
23  Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei ] Ja
24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei 1 Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

[ Nei Ja

Document reference: 1002250357

Sameiet har en sak gaende mot forsikringsselskapet til nabogarden (Schultz gate 4) for a fa dekket deler av

Beskrivelse kostnadene som Sameiet fikk i forbindelsen med Ekte Hussopp i 2024.

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
M Nei []Ja
27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [ va

Initialer selger: APGID 3



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

M Nei []Ja

Initialer selger: APGID

Document reference: 1002250357
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne 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 @nsker 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.

Initialer selger: APGID

Document reference: 1002250357
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Nabolagsprofil

Sorgenfrigata 17B - Nabolaget Schultz gate/Majorstuen @st - vurdert av 171 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Enslige W eldig trygt 87/100
e Studenter l _ )
e Etablerere Kvalitet pa skolene
Veldig bra 82/100
Offentlig transport s Naboskapet
& Majorstuen 3min % Hoflige 55/100
Linje 2B 0.2 km
® Bogstadveien 4 min % Aldersfordeling
Linje 11,19 0.3 km &
N 2 R
© Majorstuen 6 min & N X e § 28 .
Linje 1,2, 3,4,5 0.5 km * a2 g @ 2 o
R o f‘ D 3 < >
@ Nationaltheatret stasjon 22 min A ¥ Jeonr I -
Totalt 10 ulike linjer 1.8 km ‘. - -I
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
&8 OsloS 9 min & (0-12 ar) (1318 4r) (19-34 4r) (35-64 4r)  (over 65 &r)
Totalt 24 ulike linjer 3.2 km
Omrade Personer Husholdninger
[ Schultz gate/Majorstuen @... 1998 1456
. Oslo og omegn 999 185 490 708
Skoler [ Norge 5425 412 2654 586
Majorstuen skole (1-10 kl.) 7 min %
711 el 46 Kkl 6k
elever, 46 klasser 0.6 km Barnehager
g/l7£[a5r|elzn|yst7%kﬁle (1-10K.) 13 TTkﬁ Godbiten barnehage (1-5 ar) 5min %
elever, asser 1 km 34 barn 0.4 knm
Boltelpkka skole (1-7kl) 13 min & Hjelmsgate barnehage (1-5 ar) 7 min %
366 elever, 19 klasser 1.7 km
84 barn 0.6 km
Kristelig gymnasium (8-10 kI, 11min & Fagerborggaten barnehage (0-5 ar) 7 min &
412 elever, 30 klasser 0.9 km
70 barn 0.6 km
Fagerborg skole (8-10 kl.) 13 min %
417 elever, 24 klasser 1.1 km .
Dagligvare
Kristelig gymnasium 11 min % o . _
450 elever, 15 klasser 0.9 km Kiwi Sorgenfrigata 2min &
Akademiet videreg&ende skole Oslo 13 min % Coop Extra Bogstadveien 2min #
450 elever 1.7 km




Primaere transportmidler

1. Tog/t-bane
2. Trikk

>=0 D D

3. Gdende

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 97/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

w  Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 86/100

Sport

@ Dronning Astrids plass streetbasket 5 min %
Ballspill 0.4 km

@ Den tysk-norske 6 min %
Aktivitetshall 0.5km

& SATS Yoga Majorstuen 2 min %

& Synergy 2 min %

Boligmasse

Il 100% blokk

«Koselig og sentralt med alt du
trenger.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Valkyrien 2min A&

l@ Vitusapotek Bogstadvn. St. Georg 1T min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 39% i barnehagealder
B 35%6-12ar
B 12%13-154ar

14% 16-18 ar

Familiesammensetning

RY)

arm. barn

Par u. barn

m IIII’T'I
) -]
@ @
& &
= 3
< :

O
3 9
> S

-n

lerfamilier

o

% 61%

B Schultz gate/Majorstuen gst
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 17% 33%
Ikke gift 72% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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ing legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som he!
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

@ Oslo
Dato: 11.11.2025 [
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

regulering i vertikalniva 2

- Gjeldend I : 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: 149658/ 86522234

Adresse: Sorgenfrigata 17

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 215/332

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark

6644700

6644500
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6644800

6644700

6644600

“ Byggeomrade for boliger
EYoRs e 15
S-225!

. 77
pdreteg best. $-2937,1.10.8

6644500

596100
*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

" 596200

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

ﬁ Reguleringskart

Q% Oslo
— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det
Dato: 11.11.2025 regulering i vertikalniva 1
Bruker: FME A - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
5 . — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
Malésfokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.
Ekvidistanse 1m

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.

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 149658/ 86522234 Deres ref.:
Hoydereferanser Adresse: Sorgenfrigata 17

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

Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 215/332

Se tegnforklaring pa eget ark

6644800

6644700

6644500




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park ———— —— Grense for bebyggelse

70 - Felles avkjersel —— — Byggegrense

72 - Felles lekeareal — — — - Byggegrense

110 - Bolig m.tilh. anlegg — — — — Byggelinje

120 - Forretning m.tilh.anlegg = - - - - - Bebyggelse som forutsettes fiernet
140 - Bolig/forr./kontor —— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
144 - Forr./bolig

150 - Industri m.tilh.anlegg T Inn-/utkjering

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
312 - Fortau il Avkjersel

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
330 - Parkering/utfartsparkering

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

|| 2022 - Trase for sporveg/forstadsbane

|| 2024 - Stasjons-/terminalbygg

LSS LS

664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

70 - Felles avkjorsel

312 - Fortau

330 - Parkering - utfartsparkering
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

934 - Regulert trikkespor

936 - Regulert fotgjengerovergang

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHayde
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6645000

6644700

6644400

595800

595800

@ Oslo

Dato: 11.11.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 149658/86522234

Deres ref.:

596100 596400

596100 596400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - N ? =

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.

A
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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 SAMEIET SORGENFRIGATEN 17

Vedtatt pa arsmgtet 2017.

Husordensreglene er 3 anse som et supplement til vedtektene som til enhver tid gjelder
for sameiet.

Hensikt

Formalet med husordensreglene er a bidra til et godt bomiljg for alle eiere/beboere. Vi
er forskjellige og ma derfor ta hensyn til hverandre. God kommunikasjon mellom
beboerne er en forutsetning for 4 fa til et godt bomiljg. For @ minimalisere
konfliktnivaet, anbefaler vi at folk snakker med hverandre istedenfor & sende
tvistespgrsmal videre til styret.

Vi har ogsa et felles ansvar for  sikre eiendomsverdiene i Sorgenfrigaten 17. Det
forutsetter at alle viser ansvar og deltar i fellesskapets dugnader, og ogsa i det daglige
sgrger for at det er ryddig og pent rundt oss. Vi anbefaler a plukke opp sgppel istedenfor
a skritte over.

Fellesarealer

e Alle ytterdgrer skal holdes last til enhver tid.

e Deterikke lov a endre eiendommens synlige arkitektoniske uttrykk gjennom
utskifting av vinduer, dgrer i inngangspartier, oppganger eller liknende. Stgrre
oppussingsarbeider behandles i sameiermgtet.

o Skilting eller liknende bruk av fellesarealer/fasader ma kun skje etter avtale med
styret - jfr. vedtektenes §9.Dette gjelder ogsa oppsetting av parabol.

e Sameier er ansvarlig for oppretting av enhver skade som han eller hun pafgrer
eiendommen. Det ma utvises forsiktighet nar innbo bzeres inn og ut av bygningen
i forbindelse med flytting og lignende.

e Hver enkelt seksjonseier plikter a pase at ringeklokkeplatdet og postkassen er
utstyrt med navn pa beboer(e) av seksjonen. Papirskilt bgr unngas.

e Sameiet har ingen vaktmester. Alle har derfor ansvar for plenklipp og pleie av
beplantning, kosting av inngangsparti i B-oppgangen, rydding og spyling av
bakgarden, ngdvendig sngmaking til bl.a. sgppeldunker og skifting av lyspeerer.
Ngdvendige redskaper og pzerer er lagret i fellesrom i kjelleren ved siden av
trapp i oppgang A.

e Beboere i B-oppgangen har et felles ansvar for trappevask. Fglg oppslag ved
postkassene i oppgangen.

e Oppganger og fellesarealer i kjeller og pa loft ma ha sikre remningsveier. Private
eiendeler ma derfor ikke plasseres slik at rgmning hindres. Styret kan i sa fall
fijerne slike eiendeler.

e Sykler skal plasseres i sykkelstativene. Disse skal bare benyttes til sykler som er i
bruk. Sykler som apenbart ikke er i bruk, kan fjernes av styret.

e Deter anledning til & grille pa terrasser og i bakgarden, men hver enkelt ma sgrge
for a rydde opp etter seg.

Renovasjon
e Sameiet har sgppelsortering. Papir og papp kastes i dertil hgrende sgppeldunk.
Annet husholdningsavfall kildesorteres, pakkes inn og kastes i den andre
sgppeldunken. Volumet pa sgppelet skal reduseres sa godt det lar seg gjgre. Hvis
det ikke er plass til sgppelet i sgppeldunkene, skal det oppbevares i



husstanden/seksjonen til dunkene er tgmt. Den som bryter reglene for
avfallshandtering, blir belastet eventuelle utgifter for opprydding.

e Neringsseksjonen ma se til at deres sgppelhandtering virker tilfredsstillende for
gardens beboere.

e Stgrre gjenstander eller spesialavfall ma beboerne selv kvitte seg med pa egnet
sted. Ved vardugnaden stiller sameiet container til disposisjon for beboerne ved
behov.

Stagy

e Sorgenfrigaten 17 er en bygard fra 1896 med serdeles liten lydisolasjon. Dette
ma alle ta hensyn til - saerlig de som har beboere under seg.

e Det skal vaere ro i sameiet mellom kl.23 og 07 pa hverdager og fram til k1.10 pa
fridager, bade inne og ute pa balkong/bakgard. Det gjelder ogsa bruk av hgy
musikk eller andre stgyende maskiner. Spesielt sjenerende stgy, som banking,
boring og snekring, bgr unngas etter kl.20.

e Ved stgrre arrangementer og fester ma naboene varsles i god tid pa forhand, og
dgrer og vinduer bgr holdes lukket under arrangementet. Verten plikter a fjerne
eventuelle etterlatenskaper (sigarettstumper, tom emballasje m.m.) i
fellesarealene senest dagen etter arrangementet

Brannsikkerhet
e Hver enkelt seksjonseier plikter a pase at det finnes minst ett
brannslukkingsapparat i den seksjonen han eller hun rar over. Det bgr veere
rgykvarsler i alle soverom.
e Enhver eier/beboer plikter a kontakte styret for a leere seg hvordan man skal
handtere fellesanlegget for brannslukking.

Husdyrhold
e Deter anledning til & holde hund eller katt i sameiet.
e Hundeeiere har et sarlig ansvar for ekstra renhold av trappeoppgang dersom det
er behov for dette.
e Deterikke tillatt 3 lufte hund eller katt i bakgarden eller pa plen.

Leiligheter

e Hver enkelt seksjonseier har raderetten over sitt areal sd lenge bruken ikke
kommer i konflikt med andre seksjonseiere.

e Elektriske anlegg, samt vann- og avlgpsrgr ma handteres forskriftsmessig og er et
ansvar for den enkelte seksjonseier.

e Ved langvarige fraveer ma seksjonseier/beboer sgrge for at det er jevnlig tilsyn i
leiligheten i tilfelle lekkasjer eller andre feil. Avtal gjerne med naboen, som kan
disponere ngkler til leiligheten og eventuelt ordne med aviser og post.

Neaeringsseksjonen
e Se sameiets vedtekter.

Ansvar
e Gjentatte brudd pa husordensreglene kan medfgre oppsigelse. Se sameiets
vedtekter og Eierseksjonsloven.
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Dispensasjon
e Styret kan dispensere fra husordensreglene i spesielle tilfeller.



Vedtekter Sameiet Sorgenfrigata 17

Vedtatt i sameiermgtet 22. april 2008
Endret i sameiermgtet 30. mars 2009
Endret i Sameiermotet 25. april 2012
Endret i Sameiermeote 20. april 2015
Endret i Arsmgte 3.mai 2018

Endret i Arsmotet 17. juni 2019 §10
Endret i Arsmatet 15. juni 2021 §12

VEDTEKTER
FOR
SAMEIET SORGENFRIGATEN 17

§1

Sameiet bestar av 12 seksjoner av gnr. 215, bnr. 332. Sameiets formal er & ivareta
felles interesser i forbindelse med drift og vedlikehold av eiendommen péa en slik mate
at eiendomsverdien ikke forringes. Sorgenfrigt. 17 er primaert en boligeiendom i et
veletablert og attraktivt boligstrak, og all vicksomhet m& underbygge dette. 11/12-
deler i sameiet er boligseksjoner.

§2

Sameiet ledes av et styre som har fullmakt til & opptre pa samtlige medlemmers vegne i
alle forhold som gar inn under sameiets formal. Styret har ansvaret for vedlikehold og
drift av eiendommen og ellers & sgrge for forvaltningen av sameiets anliggender i
samsvar med lov, vedtekter og vedtak i arsmatet. Avgjarelser som kan tas av et vanlig
flertall i arsmgate, kan ogsa tas av styret om ikke annet falger av lov eller vedtekter eller
arsmotets vedtak i det enkelte tilfelle.

Styret bestar av leder, nestleder og 1-3 styremedlemmer. Styremedlemmer velges for
to ar om ikke arsmatet bestemmer annet.

Som medlem av styret kan bare velges seksjonseiere og deres husstandsmedlemmer -
fortrinnsvis blant seksjonseiere som bor i sameiet. Begge oppganger bar veere
representert i styret. Styremedlemmer som avhender sine seksjoner ma samtidig tre
ut av styret. Arsmatet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.
Styrelederen velges seerskilt — for ett &r av gangen.

Styrehonorar avgjeores av arsmgatet etter budsjettforslag fra styret.
§3

Til & revidere sameiets regnskap velges blant seksjonseierne i arsmatet.

§4

Ordineert &rsmgte avholdes en gang i aret innen utgangen av juni maned. Sammen med
innkallingen, som skal skje skriftlig med minst 8 dagers varsel, oversendes til
medlemmene arsberetningen med revidert regnskap for det forlepne kalenderar, samt
forslag til driftsbudsjett og sakliste for gvrig.

Innkallingen skal angi alle de saker som skal behandles i arsmgtet. Skal et forslag som etter
loven eller vedtektene krever to tredjedels flertall kunne behandles, ma
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Vedtekter Sameiet Sorgenfrigata 17

hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det
ordinaere arsmgtet, skal oppgis i innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen.

Arsmgtet behandler:

Valg av mateleder.

Valg av en seksjonseier til & undertegne protokollen sammen med mgateleder.
Arsberetning.

Regnskap og budsijett.

Valg av styremedlemmer.

Valg av revisor.

Saker som forgvrig er nevnt i innkallelsen.

Noarwbh~

Styret kan innkalle til ekstraordinzert arsmgte med kortere varsel som likevel skal veere pa
minst tre dager. Ekstraordinaert arsmgte avholdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
minst to av seksjonseierne skriftlig krever dette, og samtidig oppgir de saker som gnskes
behandlet.

Beslutninger treffes med alminnelig flertall av dem som avgir stemme hvis ikke annet er
bestemt i vedtektene eller lov om eierseksjoner. Ved stemmelikhet er styreleder stemme
utslagsgivende.

| arsmatet har hvert medlem like mange stemmer som det antall selveierseksjoner
vedkommende eier. Ingen kan representere mer enn to seksjoner i tillegg til sine egne.
Foruten eieren har ett husstandsmedlem mgte- og talerett i arsmatet. Seksjonseiere kan
mate med radgiver, men det er &rsmatet som beslutter om radgiver skal ha talerett. Sameiet
Sorgenfrigaten 17 har totalt tolv stemmer.

Arsmatet vedtar ordensreglement/husordensregler for sameiet. Arsmatet kan likeledes
vedta endring i sameiets vedtekter; for vedtektsendring kreves 2/3 flertall av de avgitte
stemmer.

§5

En seksjonseier kan fritt overdra, pantsette og/eller leie bort sin seksjon, men den kan ikke
benyttes til formdal som forarsaker uvanlig ulempe eller sjenanse. Nye eiere og leietakere skal
orienteres om vedtekter, husordensregler og sammensetning av styret.

Den enkelte eier har ansvar for dette ved salg eller utleie. Sameiets styre og
forretningsfarer skal underrettes om alle overdragelser av seksjoner. Alle

utleiekontrakter skal fremlegges for styret. For naeringsseksjoner skal ogsa
fremleietakeres nzeringsvirksomhet oppgis.

§6

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin
sameiebrok.

§7

Beboerne plikter & fglge de husordensreglene som til enhver tid er gjeldende for
sameiet, og er innforstatt med at brudd pa disse ansees som brudd pa seksjonseiernes
forpliktelser overfor sameiet.
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Vedtekter Sameiet Sorgenfrigata 17

§8

Skade pa eiendommen som skyldes en seksjonseier, hans husstand eller andre som har hatt
adgang til eiendommen, ma han erstatte eller utbedre uten opphold.

Innenfor sin bruksenhet méa den enkelte seksjonseier ikke foreta bygningsmessige
arbeider eller arbeider som bergarer byggets tekniske anlegg, uten at arbeidene pa
forhand er forelagt for, og skriftlig godkjent av sameiestyret.

Sameiet har et felles naturlig avirekk. For at dette skal virke er det viktig at man ikke hindrer
den naturlige luftstrammen, enten ved & tette igjen eller giennombore den vertikale sjakten,
eller ved & sette pa elektriske vifter. Dette vil skape overtrykk i kanalen, slik at det blases
matlukt inn i de andre bruksenhetene som er tilkoblet. Det er derfor ikke anledning til &
montere mekanisk/elektrisk vifte pa ventilasjonskanal. P4 kjokken er det ikke tillatt & koble
vifte til ventil p& yttervegg, da dette vil motvirke effekten i de naturlige ventilasjonskanalene.
Pa kjokken skal kun kjgkkenventilator med kullfilter benyttes.

§9

Sameiestyret treffer avgjerelser om gardens ytre vedlikehold og vedlikehold av fellesrom og
fellesarealer/fasade, og fastsetter i samrad med arsmatet farge pa fasader,
balkonger, markiser osv.

Skilting eller liknende bruk av fellesarealer/fasader mé& kun skje etter avtale med styret.
Det péligger sameiestyret & pase at det gode bomiljg ivaretas og herunder sgrge for at de
utvendige arealer til enhver tid er velstelt og at den parkmessige standard opprettholdes. Et
velfungerende renovasjonssytem er en prioritert oppgave. Sgppelhandtering, seerskilt
nzeringsmiddelavfall ma handteres pa en slik mate at man

unngar problemer med skadedyr. Ved behov kan neaeringsseksjonen palegges eget
renovasjonssystem. Alle seksjonseiere/beboere er forpliktet til & sarge for at fellesarealer og
arealer i inngangsparti holdes rene og ryddige. Naeringsseksjonen plikter & holde nzerliggende
fellesarealer rene og ryddige, d.v.s. inngangsparti og fortau

rundt seksjonen. Fellesarealer, som for eksempel uterom, kan ikke brukes til
kommersielle formal.

§10

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.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige darer 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 inntaktssikring
i) vinduer, takvinduer og ytterdgrer.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
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Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsragr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterderer.

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

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

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfere vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskifting. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha veert
utfart av den tidligere seksjonseieren.

For erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold fra seksjonseier, vises til Lov om
eierseksjoner § 34.

§11

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utferes slik at skader pa

fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper
ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig,
og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik
som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle

seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for &
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i farste og annet punktum.
Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfares slik at det ikke
skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

For erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold fra sameiet, vises til Lov om
eierseksjoner § 35.

§12

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles
mellom seksjonseierne etter sameierbrgken med mindre sezerlige grunner taler for a fordele
kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. Styret fastsetter
akontobelgp som innbetales forskuddsvis hver maned av den enkelte

seksjonseier. Unnlatelse av & betale utliknete andeler av fellesutgifter etter pakrav,
ansees som vesentlig mislighold.

Takterrassene er tilhgrende den respektive seksjon de er knyttet til. Regelmessig ettersyn og
vedlikehold er seksjonseierens ansvar, falgelig er alle kostnader og ansvarsforhold i
forbindelse med takterrassene knyttet til den respektive bruksenhet. Skader som fglge av
manglende ettersyn og/eller vedlikeholdsansvar av takterrassene, har tilsvarende den
respektive bruksenhet ansvar for.

Seksjonseierens gkonomiske ansvar, slik skissert i avsnitt 2, gjelder likevel ikke dersom
kostnadene kan baeres av Sameiets bygningsforsikring, eventuelt annen privatforsikring.
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Sameiestyret har ansvar for tilfredsstillende vedlikehold av eiendommen og pase at alle
fellesutgifter blir dekket av sameiet, slik at man unngar at kreditorer gjor krav gjeldende mot
de enkelte seksjonseiere for sameiets forpliktelser. Styret skal sgrge for innkreving av
forholdsmessige andeler av fellesutgiftene hos seksjonseierne.

§13

I henhold til vedtektenes krav om innkalling til arsmgate skal styret sgrge for at det

opprettes et driftsbudsijett. Driftsbudsjettet skal omfatte fellesutgifter s& som

eiendomsskatt og andre skatter som matte bli palagt eiendommen, faste avgifter for vann,
kloakk, gardslys og annen fellesstram, vedlikehold av fellesanlegg, lenninger og utgifter til
forretningsfarsel m.v.

| budsjettet settes ogsa opp et passende belap til vedlikehold av eiendommen og felles
innretninger til & mate enkelte ars seerlige store vedlikeholdsutgifter.

Pa grunnlag av driftsbudsjettet fastsetter sameiestyret manedlige belap som

seksjonseierne innbetaler forskuddsvis til forretningsfareren. De stipulerte belgp kan av
sameiestyret endres, safremt de viser seg a veere utilstrekkelige.

Sameiets fellesutgifter baeres av den enkelte seksjonseier med den andel som svarer til hans
ideelle andel av festet.

§14

En seksjonseier som i vesentlig grad handler i strid med denne avtale, arsmatets vedtak, eller
trass i skriftlig advarsel overtrer husordensregler, eller unnlater & foreta pliktige innbetalinger
til sameiet i rett tid, kan etter vedtak av sameierstyret tilpliktes & tre ut av sameiet. Melding om
dette gir sameiet i rekommandert brev med angivelse av grunn. | meldingen skal det sta at
sameiestyrets vedtak kan prgves innen 30 dager etter at meldingen er mottatt med klage til
arsmetet. Dettes avgjarelse blir endelig, hvis det ikke innen 30 dager anlegges sivilt sgksmal
for & fa den kjent ugyldig.

Nar sameiestyrets vedtak er endelig, plikter seksjonseieren a fraflytte sin boligseksjon

og overdra sin ideelle andel til ny seksjonseier som ma godkjennes av sameiestyret far
innflytting. Godkjenning kan bare nektes av saklige grunner.

§15

Seksjonseierne har ikke utlgsningsrett, innlgsningsrett eller rett til & kreve sameiet
opplast.

§16
Styret forplikter seg utad ved underskrift av leder og ett av styremedlemmene i

fellesskap. Styret kan utferdige begrensede spesialfullmakter, herunder til ansatt
forretningsfarer.

§17
Sameiet kan ikke opplases.

Bestemmelsene i naervaerende dokument vedtas som bindende for oss seksjonseiere i
Sorgenfrigt. 17 og vare rettsetterfglgere.
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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.
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Sorgenfrigata 178 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0365 0OSLO Saksbehandler. Tam Le
Telefon: 402 15 826
Oppdragsnummer: E-post: tam.le@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



