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St. Halvards gate 59A

Ditt nye hjem?

Flommende lys og en herlig atmosfaere beskriver denne leiligheten
godt!

Her bor du hgyt og fritt med nydelig utsyn mot grgnt parkomrade og
rolig indre gard. Den gjennomgaende planlgsningen kombinert med
store vindusflater gir rikelig med naturlig lys og behagelig romfglelse.
Boligen har et stilrent arkitonisk uttrykk med en rekke smarte,
plassbygde Igsninger - her er arealene optimalt utnyttet. Late
sommerdager kan nytes i sameiets koselige bakgard, eller i flotte
parkomrader rett utenfor dgren.

Drgmmer du om & bo rolig, men samtidig sentralt, med umiddelbar
neerhet til det urbane livet Oslo har & by pa? Da er dette boligen for
deg.

Hgydepunkter:

-Sveert gode lysforhold

-Ingen gjenboere

-Ingen forkjgpsrett

-Praktisk utebod

-Nydelige parkomrader

-Godt kollektivtilbud i umiddelbar naerhet
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Her vil du fgle deg hjemme pa

minuttet - Velkommen til St.
Halvards gate 59A!

Dette er en bolig med et stilrent uttrykk hvor
ingenting er overlatt til tilfeldighetene.
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Apen stue- og kjgkkenlgsning skaper et sosialt allrom. Her er det god plass til 4 invitere middagsgjester.
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Lekkert og tidlgst kjskken montert i 2019 fra IKEA. Platetopp, stekeovn, kjgleskap og oppvaskmaskin er integrert i
innredningen. Varmtvannstank pa 107 liter fra 2019 plassert i kjpkkenskap.
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Kjgkkenet utgjer et stilrent mgbel i seg selv, og har rikelig med skap- og benkeplass.
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Smakfulle arkitekttegnede Igsninger gjgr denne boligen helt spesiell.
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Nydelig utfgrt baderom som er modernisert med mikrosement i 2019. Boligen har vindu i alle rom - det skal man ikke kimse
av!
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Badet er innredet med servant, veggfestet klosett og dusj. Naturlig ventilasjon og varmekabler i gulv.
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Beliggenheten i 3.etasje s@rger for et luftig og fritt
utsyn, samt sveert lite innsyn.

Leiligheten har en rekke smarte, plassbygde Igsninger - her er arealene optimalt utnyttet.
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Her sover du godt!
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Boligen er utstyrt med skyvedgr som gar fra kjgkken til Selger har ogsé brukt denne som projektor istedenfor
alkove. TV.

Romslig alkove med mulighet til & trekke for med gardiner eller skyvedgren.
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Bade soverommet og entréen har et smart Smakfull bokhylle fra ELFA - denne kan tilpasses etter
knaggsystem for optimal plassutnyttelse. behov.

Praktisk plassbygd dobbeltseng med oppbevaring under. Her er det ogsa plass til et skrivebord om man skulle gnske det.
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En lys og innbydende entré gnsker deg velkommen hjem!
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Oppheng, hyller og kommode gir gode muligheter for oppbevaring av sko og yttertgy.
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| entréen er det en praktisk nisje til ngkler etc. Internett er blant annet inkludert i felleskostnadene.
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Sameiet

Sameiet har en koselig, lukket bakgard med
utemobler, grill og sykkelparkering.
Beboerne disponerer ogsa uteboder i
tilknytning bakgarden.

Her kan late sommerdager nytes med en god
middag og venner!
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Her bor du i en klassisk bygard fra 1892. Leiligheten er til hgyre for den hvite pilen, vist pa bildet.
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Naeromradet

I nabolaget finner du en rekke hyggelige
cafeer og spisesteder. Til stor glede for
nabolaget gjenapnet populare Galgen i
2025. Her far du god mat og drikke hele
dagen, i koselige lokaler kun fa skritt fra
leiligheten!

En av Oslos minste kaffebarer, Kiosk, ligger
noen fa minutter unna og blir nok fort din

favorittkaffebar!
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Fuglen i St.Halvards gate er en populeer kaffebar som ogsa har et godt utvalgt vin og coctails!
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Bjgrvika og Munch brygge har blitt et eldorado for spisesteder, barer, kultur og badeliv.
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En kort rusletur unna ligger sjarmerende Kampen med sine sjarmerende trehus og sma nisjeforretninger.
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INTERVJU MED SELGER

Det er ikke sa lett & vite hvordan det er a bo et sted, kun ved a se pa leiligheten. Det forteller tross alt
ingenting om naboene, styret eller omradet. Derfor har vi latt selgerne fortelle med egne ord hva de
har satt pris p3, slik at du fgler deg litt tryggere pa at dette kan bli ditt neste hjem.

Nar kjgpte du eiendommen?
Eiendommen ble kjgpt i desember 2023.

Hva var avgjgrende for valget ditt?
Leiligheten hadde alt jeg var pa utkikk etter:
en hyggelig og sentral beliggenhet, en svaert
god planlgsning og en unik stil. Jeg likte
spesielt godt at den skiller seg ut fra andre
leiligheter i tilsvarende stgrrelse, og jeg sa
raskt for meg at dette ville veere et sted jeg
kunne trives — noe som absolutt har vist seg a
stemme.

Hvorfor skal du flytte?
Jeg skal flytte sammen med kjeeresten.

Hva har du likt spesielt godt med boligen og
kommer til & savne mest?

Den unike stilen og den lune, hjemmekoselige
atmosfzaeren er noe av det jeg kommer til 3
savne aller mest. | tillegg har leiligheten
overraskende mye skjult lagringsplass, som har
veert sveert praktisk i hverdagen.

Hvordan er naboene?

Naboene er sveert hyggelige. Sameiet bestar av
fa boenheter, og beboerne i bygget er
etablerte og rolige, noe som bidrar til et trygt
og trivelig bomiljg.

Hvordan er solforholdene i og rundt boligen?
Leiligheten har skravinduer som gir et nydelig
og behagelig lysinnslipp hele aret.
Lysforholdene er noe av det jeg kommer til
savne aller mest ved a flytte herfra.

Hva har veert ditt stremforbruk sommer og
vinter?

Strgmregningene har normalt ligget pa rundt
300 kroner i sommermanedene og ca. 900
kroner i vintermanedene.

Hva har du likt best med omradet?

Jeg elsker Galgeberg og Gamlebyen! Omradet
er svaert sentralt, samtidig som man far
fglelsen av a bo litt utenfor den mest travle
bykjernen. Jeg kommer spesielt til a savne
naerheten til populare serveringssteder som
Galgen, Fuglen, ZZ Pizza og Farine, samt de
flotte turomradene i naerheten — blant annet
Ekeberg og langs Alnaelva.

Vinter — var — sommer hgst: hvordan
oppleves de ulike arstidene i boligen og
omradet?

Alle arstider har sin egen sjarm i denne
leiligheten. Hgst og vinter byr pa en ekstra
koselig og lun atmosfaere, mens var og
sommer virkelig far leiligheten til & skinne med
sitt lyse og luftige preg. Like utenfor finnes det
ogsa en hyggelig park hvor man kan sette seg
ut og nyte solen.

Til slutt — beskriv boligen med tre ord!
Lys, koselig og unik!



Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 33 kvm
BRA - e: 5 kvm

BRA totalt: 38 kvm

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal fordelt pa etasje

3. etasje

BRA-i: 33 kvm Entré, stue/kjgkken, alkove og bad.

Utebod

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 5 kvm Utebod.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa
+/-1 mm.

Oppmalingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.

Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan
avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende

byggeregler.

Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at
rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar

med dagens forskriftskrav.

Bod er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

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 skjgnnsmessig.

Veer oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i malingene pa
grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i

leiligheten kombinert med méalemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye for & sikre
ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta i dette

tilfellet. Hvis arealngyaktighet er av stor betydning, anbefales bruk av laserskanning fagr
kigp.

Tomtetype
Eiet

St. Halvards gate 59A
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Tomtestgrrelse
286.9 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for sameiet pa ca. 286,90 m2. Pent opparbeidet tomt med felles
bakgard.

Beliggenhet
Velkommen til en av bydelens mest sjarmerende bo-omrade. Ser du etter rolige
omgivelser sentralt i Oslo er denne leiligheten noe for deg!

Pa vei til leiligheten rusler du gjerne gjennom Valerengas karakteristiske
trehusbebyggelse og idylliske Valerenga park. Koselige og stille gater preger
neeromradet, med fasader som er fredet av byantikvaren, noe som gjgr at omradet vil
beholde sin sjarm og trivelige atmosfaere ogsa i fremtiden. De frittliggende bygardene
og stille gatene rundt Ingeborgs gate skaper et pusterom man laerer seg a sette pris
pa. Store og grgnne fellesarealer sgrger for god stemning om sommeren. P& en herlig
og solrik dag kan ettermiddagen nytes i den rolige bakhagen.

For den matglade finnes det mange spennende spisesteder som er verdt et besgk her.
Velrennomerte Smia ligger like oppi gata, og ett kvartal unna finner du Pizzeria la
Pietra med himmelsk pizza. Ellers er det ogsa verdt & nevne hyggelige ZZ Pizza,
Kruttverket og Fuglen Coffee roasters. Dersom du ikke vil ta helgefrokosten pa
kjokkenet, kan du rusle bort til en av de mange hyggelige kaféene og kaffebarene like i
neerheten.

Det er sveert god offentlig kommunikasjon i omradet med kort vei til busslinje 37 som
gar fra Nydalen via sentrum til Helsfyr, og busslinje 20 som tar deg raskt til omrader
som Torshov og Sagene. Begge busslinjene gar hele dggnet. T-banestasjonen pa Ensjg
eller Tayen ligger for gvrig rundt 10 minutters gange unna leiligheten. En har ogsa
gangavstand til sentrum, Sgrenga og Griinerlgkka. Rett i neerheten finner du to
bysykkelstativ som gjgr at du enkelt kan forflytte deg rundt i byen, og raskt rulle ned til
sentrum. Det er flere dagligvarehandler i umiddelbar nzerhet av leiligheten, som for
eksempel Extra og Rema 1000.

| nerheten finner du noen av byens szerpregede lunger, naermeste nabo er
Valerengaparken med Valerenga Kirke. Etterstad Kolonihage med store grgntarealer,
Toyenparken, der den stadig mer populzere @yafestivalen arrangeres ligger ogsa i
gangavstand. Kampen @kologiske Barnebondegard samt flotte turmuligheter langs
Svartdalsparken, Alnaelva eller i Ekebergskrenten er heller ikke langt unna. Dersom du
er glad i & bade i sjgen, kan du enkelt ta deg ned til den populare badeplassen pa
Sgrenga med sykkel eller til fots. Gamle Oslo er knyttet til Bjgrvika og Sgrenga
gjennom to nye gangbroer. Den ene gangbroen, Akrobaten, er kdret til Europas peneste
gangbro og gir beboere i bydelen rask og enkel tilgang til sjgen. Utbyggingen i Bjgrvika
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gjer at sentrum nzermer seg Valerenga, og vil ogsa bidra til et positivt Ift for hele
omradet, samt en prisgkning for leilighetene i bydelen.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Offentlig kommunikasjon

Buss fra Galgeberg i Strgmsveien (linje 2N, 3N, 4N, 20, 37,100, 110) - 0.1 km
Trikk fra Oslo Hospital (linje 13 og 19) - 0.8 km

T-bane fra Ensjg (linje 1,2, 3,4 0g 5) - 1.1 km

Tog fra Tgyen stasjon (linje RE30 og R31) - 1.8 km

Tog fra Oslo S (totalt 24 ulike linjer) - 1.8 km

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge @stlie

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Utvendig: Felles bygningsdeler: Grunnmur i murverk. Yttervegger i pusset og malt
murverk. Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein. Innvendig: Felles
bygningsdeler: Etasjeskiller i trebjelkelag. Trapper i trekonstruksjon. Dgrcalling.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport datert 29.01.2026, utfgrt av
Theodor Bugge @stlie.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader-TG).

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for
felgende bygningsdeler-/komponenter:

* Utvendig > Vinduer: Det er registrert veerslitt treverk med sprekker. Sprekker i
treverket kan skyldes tgrke, solpdvirkning eller fuktpavirkning, og kan over tid gi gkt
mulighet for gkt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales. Det ble ved stikkprgver
registrert vinduer som treffer karmen ved &pning/lukking. Dette kan fgre til gkt slitasje
og gjore vinduet hard & apne/lukke. Vinduene har passert mer enn halvparten av
forventet levetid og har bruksslitasje. Eldre vinduer har vanligvis hgyere varmetap og
stgrre behov for vedlikehold sammenlignet med nyere vinduer. Utskifting ma paregnes
pa sikt, men det er vanskelig a si ngyaktig nar dette vil bli ngdvendig.
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* Utvendig > Dgrer: Det ble registrert dgr som tar i karmen. Dette kan gi gkt slitasje over
tid og gjgre dgren hard & apne eller lukke. Justeringer anbefales.

* Tekniske installasjoner > Vannledninger: Tettemuffer mangler pa rer-i-ror i kjpkkenet.
Tettemuffen skal tette rundt innergret der det kommer ut av ytterrgret, slik at
lekkasjevann ledes trygt tilbake i ytterrgret til fordelerskap eller sluk. Uten denne
pakningen kan eventuelle lekkasjer i stedet renne ut mellom rgrene og skade
kjokkengulvet. Kursene for rgr-i-rgr er ikke merket. Rgrene skal veere enkle a skifte ut,
og bgr derfor merkes.

* Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Kjgkkenventilatoren har egen motor med utkast
mot felles ventilasjonskanal. Denne typen Igsning kan potensielt fgre til overtrykk i
kanalen og begrense ventilasjon i andre leiligheter. Det er ikke tilfredsstillende ventiler
pa yttervegger i oppholdsrom. Begrenset tilluft kan gjgre det ngdvendig & dpne vinduer
for ventilering. Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende. Begrenset
ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

* Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Det er ikke pavist tilfredsstillende
el-tilkobling av varmtvannstank i henhold til gjeldende forskrift.

* Vatrom > 3. etasje > Bad > Overflater Gulv: Det er registrert svertesopp pa fuger.
Soppen bgr fiernes ved grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor
dypt den sitter. Heydeforskjell mellom topp slukrist og overkant gulv ved dgren er
lavere enn 25 mm. Dette gjgr at nzerliggende konstruksjoner er mer utsatt for
vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstatt. Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.
Nar gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fgrer til
vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og gker fuktbelastningen pa
konstruksjoner — bade direkte og via fuktig luft.

* Vatrom > 3. etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Sluket ligger tett inntil veggen
(mindre enn 300 mm). Nzer plassering gjgr det vanskeligere a fa helt tett overgang
mellom gulv og vegg. Tettheten kan imidlertid ikke undersgkes visuelt. Membranen
kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse eller
materialvalg. Dette medfgrer usikkerhet knyttet til tetthet og utfgrelse, og det kan ikke
utelukkes gkt risiko for fuktskader ved eventuell svikt i membranlgsningen.
Membranen har oversteget normal brukstid, og slitasje ma paregnes. Nar membranen
eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre utettheter som slipper fukt ned i
konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer avhenger av

kvalitet, utfgrelse og bruk, men regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med
nytt tettesjikt ma pa grunn av alderen paregnes innen naer fremtid.

* Vatrom > 3. etasje > Bad > Saniteerutstyr og innredning: Det er registrert svelling i
baderomsinnredningen. Svelling er et vanlig tegn pa fuktpakjenning og kan gke over
tid, noe som kan medfgre behov for utskiftning.
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* Kjokken > 3. etasje > Stue/kjokken > Overflater og innredning: Kjgkkeninnredningen
har bruksslitasje med enkelte sar og merker som kan kreve tiltak.

* Kjgkken > 3. etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk: Kjgkkenventilatoren har egen motor
med utkast mot felles ventilasjonskanal. Denne typen Igsning kan potensielt fgre til
overtrykk i kanalen og begrense ventilasjon i andre leiligheter.

Det er ikke gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige avvik) for noen bygningsdeler-/
komponenter.

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik (herunder ogsa konsekvens/behov for
tiltak), gvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utfgrelse, ogsa ved eventuelle andre
bygninger, se tilstandsrapport som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklaering
Selger har utarbeidet en egenerklaering (vedlagt salgsoppgaven) som kjgper ma gjgre
seg kjent med fgr budgivning. Selger har i egenerklaeringen bemerket fglgende:

1. Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader pa bad/vatrom?
Ja. Noe darlig fall mot sluket pa badet ved dusjing. Kan veere ngdvendig med nal for a
fa vekk absolutt alt av vann.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019

Firmanavn: Kama Rgrlegger AS, Cemento

Beskrivelse av arbeidet: Lagt mikrosement og satt inn vegghengt toalett, vask og

dusj-opplegg.

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

Ja.

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019

Firmanavn: EL KRAFT ELEKTRO AS

Beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier opplyser fglgende: "Rewire the whole flat system.
Done the new floor heating in the bathroom (by cable) and floor heating in the living
room (folie).

Innhold

Leiligheten ligger i byggets 3. etasje og inneholder:
Entré, stue/kjgkken, alkove og bad.
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Utover leilighetens interne areal disponerer leiligheten:
En utebod pa 5 kvm.

Standard
For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og lgsgre

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 Igsgre/tilbehgr.

Hvitevarer
Integrerte hvitevarer pa kjpkken medfglger i handelen.

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

TV/Internett/Bredband
Sameiet har kollektiv bredbandavtale 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
0g Sagene:

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

El-bil : 1 300 kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett ar

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

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

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring, polisenummer SP609403.7.1

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
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enkelte andre unntak i bestemmelsen.

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming. Varmekabler i bad.

Energimerke
G

Informasjon om energiklasse

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3950 000

Omkostninger kjgper
3950 000 (Prisantydning)

59 770 (Andel av fellesgjeld)

4009 770 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

100 220 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))
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101 610 (Omkostninger totalt)

113 510 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

116 310 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

4111 380 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4123 280 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4126 080 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Formuesverdi primzerbolig
Kr 899 744 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 3 598 976 for &r 2024

Tilbud om 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
34/263

Felleskostnader inkluderer
Kr. 2869,- per maned.

Felleskostnader inkluderer:
Kollektiv bredbandavtale med Telia, kommunale avgifter, nedbetaling av andel
fellesgjeld, revisjon, drift og vedlikehold med mer.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnadene varierer over tid, og justeres normalt
etter borettslagets faktiske kostnader.

Felleskostnader pr. mnd
Kr2 869
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Andel Fellesgjeld
Kr 59 770

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
22.01.2026

Andel fellesformue
Kr18 762

Sameiet
Sameienavn
Sameiet St. Halvardsgate 59

Organisasjonsnummer
887309922

Om sameiet
Sameiet St. Halvards gate 59 er registrert i Foretaksregisteret i Bronngysund med
organisasjonsnummer 887309922, og bestar av 7 seksjoner.

Trappen i oppgangen vaskes en gang per uke. Dette organiseres slik at seksjon 6 og 7
vasker i 3.e etasjen og ned til 2.e og seksjon 4 og 5 vasker fra inngangsdgren og opp
t.0.m 2.e etasje. Ved ekstraordinzer tilsmussing er hver enkelt ansvarlig for & gjgre rent
etter seg omgaende. Der er mulig & kjgpe seg ut av trappevaskordningen ved & betale
200 NOK per vask. Fakturaer inkludert fakturagebyr sendes da ut hvert halvar til de
aktuelle seksjonseierne.

Sameiere kan finne informasjon om boligselskapet og eget boforhold pa Vibbo.no

Fremtidige planer og forestaende vedlikehold for kommende periode

+ Sprekk i mur mot nabo St. Halvardsgate 61

« Elektriker i kjeller grunnet Igse kabler

+ Maling av bakveggen pa utebodene

« Skifte av vinduskarmer og dgrkarmer i fgrste etasje — inn mot bakgarden

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207965472
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7.70%
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Restsaldo 511 727,00
Innfrielsesdato: 30.09.2041
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.

Risikoen for & bli godkjent som ny erverver pahviler kjsper og kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger pa
overtakelsestidspunktet.

Kjgper kan ga til sgsksmal mot sameiet dersom kjsper mener manglende
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

Dyrehold
Dyrehold (hund/katt) ma godkjennes av styret.

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 232, bruksnummer 144, seksjonsnummer 6 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:

301/232/144/6:

23.04.1959 - Dokumentnr: 506437 - Erklaering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:144

Gjelder denne registerenheten med flere

05.03.1964 - Dokumentnr: 503416 - Erklaering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. takreklame
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:144
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Gjelder denne registerenheten med flere

21.01.2026 - Dokumentnr: 75073 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Fremtiden Eiendomsmegling AS

Org.nr: 982 253 896

Elektronisk innsendt

16.03.2001 - Dokumentnr: 15044 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 6

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 34/263

15.11.1999 - Dokumentnr: 66090 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:146

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:248
Gardsromsavtale

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved
direktgren for Bolig- og eiendomsmetaten.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:144

Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ekspedisjonsdokument for reperasjon av soppskade fra 1930, samt
ekspedisjonsdokument for innredning av butikk fra 1938.

Det foreligger ferdigattest for bruksendring og endring av bygard fra 2003.
Det foreligger melding om ferdig byggearbeid for innredning av WC fra 1964.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens
bruk. Det er fremvist plantegninger, men det er registrert felgende avvik: Deler av det
som i dag fremstar som stue/kjskken er opprinnelig byggesokt og godkjent som bod.
A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker fra den godkjente bruken,
krever en spknad om bruksendring. Tiltaket er ikke byggesgkt, og ma derfor spkes om
slik det star i dag. Dersom sgknad ikke innvilges, kan det bli ngdvendig a tilbakefgre
boligen til sin opprinnelige tilstand.

Vei, vann og avigp
Offentlig vei, vann og avlgp.
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Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende anlegg etter bestemmelsene i S-3487
fra 28.06.1995 og S-2255 fra 28.07.1977. Reguleringsbestemmelser i tilknytning til
endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune (planen er helt
eller delvis opphevet som fglge av bystyrets vedtak 23.09.2015, sak fra
262(Kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030 - Smart, trygg og grgnn)).

Eiendommen omfattes av kommuneplan for Oslo kommune 2015-2030, hvor
eiendommen er avsatt/utnyttet til ndvaerende bebyggelse og anlegg.

Det gjgres oppmerksom pa at deler av eiendommen ligger i gul og rgd hensynssone
for stgy fra veg.

Offentlige planer:

Galgeberg park ( Felt P2) - forespgrsel om sgknadsplikt for etablering av utendgrs
treningsanlegg

Saksnummer 2025/04799 - Ulovlighetssak

Mottatt sak 09.09.2025

Kobling Denne saken er en fortsettelse av sak 202313531

Status Under behandling

Schweigaards gate 98 A-L - etterisolering av fasader og utskifting av vinduer
Saksnummer 2025/11031 - Byggesak

Mottatt sak 26.09.2025

Kobling Denne saken er en fortsettelse av sak 202300025

Status Under behandling

Schweigaards gate 90 B - rehabilitering av skorstein
Saksnummer 2025/11639 - Byggesak

Mottatt sak 06.10.2025

Status Under behandling

Schweigaards gate 92 - utskifting av vinduer og tiltak mot brannspredning
Saksnummer 2025/18163 - Byggesak

Mottatt sak 24.10.2025

Kobling Denne saken er en fortsettelse av sak 202217909

Status Under behandling

Verneklasse/SEFRAK
Eiendommen er pa gul liste.

At bebyggelsen er pa gul liste innebaerer at reguleringsbestemmelsene setter
begrensning pa endringer av fasade med mer.
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For mer informasjon se www.byantikvaren.oslo.kommune.no.

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

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad 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
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 kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
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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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Betalingsbetingelser

Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
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 egenerklzering 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. Les mer om begge
forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.

Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 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 1% av kjgpesum for gjennomfgring
av salgsoppdraget inkl. ev. andel av fellesgjeld. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver
skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19390,-, oppgjgrshonorar kr 6900,- og visninger/
overtagelse kr 2800, - (pr. visning). Utlegg utgjgr 16990,-. Dersom handel ikke kommer i
stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag og avtalte
utlegg. Alle belgp er inkl. mva.
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Ansvarlig megler

Karl S. Kjos

Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Partner
karl.kjos@aktiv.no

TIf: 414 09 949

Ansvarlig megler bistas av
Kaisa Strgm
Eiendomsmeglerfullmektig
kaisa.strom@aktiv.no

TIf: 480 61 076

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896

Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
03.02.2026
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Tilstandsrapport

ﬂg Boligbygg med flere boenheter
@ St. Halvards gate 59A, 0657 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 232, bnr. 144, snr. 6

Sum areal alle bygg: BRA: 38 m? BRA-i: 33 m?
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Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Om oss
Boligtilstand er en uavhengig bedrift som spesialiserer oss pa tilstandsvurderinger i forbindelse med eierskifte. Vare rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingenigrer med solid bransjeerfaring og hgy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objektive vurderinger av

boliger.

Var faglige bakgrunn omfatter tgmrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingenigr og medlemskap i NITO — Norges
Ingenigr- og Teknologorganisasjon.

Vart mal er a levere presise og palitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Rapportansvarlig
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Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
St. Halvards gate 59A, 0657 OSLO 0982 OSLO
Gnr 232 - Bnr 144
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

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

OM VURDERINGER

Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersgkelser
utfgrt etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfattes av
oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en
helhetlig forstaelse av bade vurderingene og oppdraget.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1892

UTVENDIG G4 til side

Felles bygningsdeler:

- Grunnmur i murverk.

- Yttervegger i pusset og malt murverk.

- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

INNVENDIG Ga til side

Felles bygningsdeler:

- Etasjeskiller i trebjelkelag.
- Trapper i trekonstruksjon.
- Dgrcalling.

Rapporten omfatter kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler
under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert. Unntak kan
gjgres hvis boenheten har vedlikeholdsplikt for en bestemt
bygningsdel (og dette er opplyst til undertegnede), eller der en
bygningsdel etter var faglige og skjgnnsmessige vurdering har szerlig
naer tilknytning til boligen. Unntak gjgres kun for bygningsdeler som
etter forskriften (Tryggere Bolighandel) skal vurderes. Rapporten
viser senere hvilke bygningsdeler som er vurdert og inkludert.

Det anbefales & undersgke om det foreligger informasjon om
tilstanden til fellesdeler i bygget, og om det er planlagt vedlikehold
eller rehabilitering som kan pavirke boligsammenslutningens
gkonomi og kostnadsfordeling.

Innvendig overflater, utover vatrom:

- Gulv: Laminat.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.

- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

- Himlingshgyde: Ca. 2,52 meter, malt til hgyeste punkt i
stue/kjgkken.

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er saerskilt
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering
av slike overflater eller maling av eventuelle skjevheter i gulv, vegger
eller himlinger inngar ikke i oppdraget. Slitasje og skjevheter kan
forekomme uten a vaere omtalt. Tilstand og bruksslitasje er
subjektivt — gjgr egne vurderinger pa visning.

Overflater har imidlertid en del slitasje enkelte steder, som kan
kreve tiltak ved eventuell utbedring. Vurder dette under visning.

Det er lagt merke til skjevheter i gulvene, uten at det er utfgrt
konkrete malinger av disse. Skjevheter i eldre bygg er ikke uvanlig,
men kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, pavirke mgblering og
kreve avretting fgr enkelte gulvoverflater legges. Dersom planhet er
viktig, bgr dette vurderes ngye pa visning. Ved planlagt oppussing
som krever avretting, anbefales det & innhente vurdering fra
fagperson om omfang og eventuelle kostnader.

Oppdragsnr.: 21421-1453

Befaringsdato: 29.01.2026
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TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming.
- Varmekabler i bad.

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

Pa bakgrunn av manglende samsvarserklaering bgr det gjennomfgres
en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK
405-2-3 eller tilsvarende, for a kartlegge anleggets faktiske tilstand
og avklare eventuelt behov for tiltak. Feil eller mangler pa det
elektriske anlegget kan medfgre gkt mulighet for brann- og stgtfare.

Ga til side

Arealer

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

Boligbygg med flere boenheter

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

Det er fremvist plantegninger, men det er registrert fglgende
avvik:

Deler av det som i dag fremstar som stue/kjgkken er
opprinnelig byggesgkt og godkjent som bod.

A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker
fra den godkjente bruken, krever en sgknad om bruksendring.
Tiltaket er ikke byggesgkt, og ma derfor spkes om slik det star
i dag. Dersom sgknad ikke innvilges, kan det bli ngdvendig a
tilbakefgre boligen til sin opprinnelige tilstand.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

vurderinger med malinger av fagkyndig under visning far kjgp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i

10 denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

8
Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse

6 pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en
kvalifisert spesialist kontaktes.

4 Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a

5 garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres

= vanligvis ikke.
0o <

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i
henhold til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Metoder og omfang fglger forskriftens krav, men
undersgkelsene avdekker ikke ngdvendigvis alle mulige avvik
eller skader. Oppdraget omfatter de bygningsdelene og
forholdene som fremgar av rapporten. For forhold utenfor
rapportens omfang anbefales det & innhente vurdering fra
fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3,
ikke oppgradering til hgyere standard. For mer presise
kostnader bgr det innhentes tilbud etter naermere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttgmmende for

alle avvik/skader. @  Utvendig > Vinduer Gatil side
Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot @ Utvendig > Dgrer Ga til side
dagens bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom), L . . o
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette ©  Tekniske installasjoner > Vannledninger
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, @) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
etasjeskillere, vegger eller himlinger, bgr det gjgres ngdvendige

Oppdragsnr.: 21421-1453 Befaringsdato:  29.01.2026 Side: 6 av 20

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mgbler og
inventar ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle
avvik eller skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i
rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer,
oppgraderinger, oppvarmingskilder, arstall og generelle
opplysninger er basert pa opplysninger fra selger eller selgers
representant, hvis ikke annet er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige
forhold eller skader som ikke oppdages med
undersgkelsesmetoden. Endringer eller skader etter befaringen
er selgers ansvar a melde fra om, slik at rapporten kan
oppdateres. Rapporten gjelder kun for ett salg og kan ikke
brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper
fra undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler fgr bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det a hente inn fagfolk

for videre undersgkelser og tiltak.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
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Sammendrag av boligens tilstand

@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

@ vatrom > 3. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

1) Vatrom > 3. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

1) Vatrom > 3. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

o Kjokken > 3. etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Galtilside
innredning

@ Kjgkken > 3. etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Ga til side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person  Ga til side
kontrollerer det elektriske anlegget.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1892 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

“Je) Vinduer

Vinduer med isolerglass, av eldre dato.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersgkt visuelt ved stikkprgvekontroller - et utvalg
vinduer er kontrollert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er registrert veerslitt treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tgrke, solpavirkning eller fuktpavirkning, og kan over tid gi gkt mulighet for gkt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales.

- Det ble ved stikkprgver registrert vinduer som treffer karmen ved apning/lukking.
Dette kan fgre til gkt slitasje og gjgre vinduet hard & dpne/lukke.

- Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.

Eldre vinduer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre behov for vedlikehold sammenlignet med nyere vinduer. Utskifting ma paregnes pa sikt, men det er
vanskelig a si ngyaktig nar dette vil bli ngdvendig.

18 Dgrer
Brann- og lydklassifisert entrédgr, uten datomerking.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, a oppdage ved visuell inspeksjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det ble registrert dgr som tar i karmen. Dette kan gi gkt slitasje over tid og gjgre dgren hard a apne eller lukke. Justeringer anbefales.

INNVENDIG

Innvendige dgrer

Her vurderes apne- og lukkemekanismen pa et utvalg dgrer (stikkprgve), samt stgrre skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

VATROM

3. ETASJE > BAD

Generell

Badet er av eldre dato, modernisert i 2019 med microsement pa overflater.
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Tilstandsrapport

Rommet har nadd en alder der konstruksjonene svekkes som fglge av naturlig aldring og bruk. Dette gker risikoen for fuktproblematikk, og jevnlig
overvaking anbefales. En totaloppussing med nytt vanntett sjikt ma paregnes innen naer fremtid. Tilstanden pa overflater henger sammen med sluk og
membran/vanntett sjikt, som ma fornyes samtidig ved en eventuell oppgradering.

3. ETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Microsement.
Himling: Slette overflater.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

3. ETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Gulv: Microsement.

Det er utfgrt enkel horisontalmaling med linjelaser for & vurdere fall mot sluk og hgydeforskjellen mellom gulv ved dgr og topp slukrist. Fall er malt
punktvis som stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp. Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell
membran kan veere tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er registrert svertesopp pa fuger.
Soppen bgr fiernes ved grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter.

- Hgydeforskjell mellom topp slukrist og overkant gulv ved dgren er lavere enn 25 mm. Dette gj@r at nzerliggende konstruksjoner er mer utsatt for
vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstatt.

- Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.
Nar gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fgrer til vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og gker fuktbelastningen pa
konstruksjoner — bade direkte og via fuktig luft.

3. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Sluket er i plast. Membran kan ikke konstateres visuelt.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke pa utfgrelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn pa
utettheter/skadelig fukt.
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Tilstandsrapport

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er & hindre vann i a trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse, utfgrelse og full tilstand av
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

- Sluket ligger tett inntil veggen (mindre enn 300 mm).
Naer plassering gjgr det vanskeligere & fa helt tett overgang mellom gulv og vegg. Tettheten kan imidlertid ikke undersgkes visuelt.

- Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse eller materialvalg. Dette medfgrer usikkerhet knyttet til
tetthet og utfgrelse, og det kan ikke utelukkes gkt risiko for fuktskader ved eventuell svikt i membranlgsningen.

- Membranen har oversteget normal brukstid, og slitasje ma paregnes.
Nar membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer avhenger av
kvalitet, utfgrelse og bruk, men regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med nytt tettesjikt ma pa grunn av alderen paregnes innen naer fremtid.

3. ETASIJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Innredning: Innredning med glatte fronter.
Sanitaerutstyr: Servant, veggfestet klosett og dusj pa gulv.

Vurderte forhold: Saniteerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avlgp og
vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved dpen kran og alder.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er registrert svelling i baderomsinnredningen.
Svelling er et vanlig tegn pa fuktpakjenning og kan gke over tid, noe som kan medfgre behov for utskiftning.

3. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Avtrekk: Mekanisk avtrekk.
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Tilstandsrapport

54

Tilluft: Luftespalte med lufttilfgrsel under dgrbladet.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk, overstrgmningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er
ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

3. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Vurderte forhold: Det er undersgkt om vatrommet kan ha en fuktskade gjennom hulltakning pa utsiden av badet. Fuktmaler med piggelektrode er
benyttet i veggkonstruksjonen, og det er er gjort en visuell inspeksjon naer hullet. Malemetoden ma ansees som en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti
for andre deler av konstruksjonen. Resultatet pavirkes av valg av malested, dybde, tidligere bruk av rommet og oppbygning.

Maleresultat: Under 6 vektprosent.

Tilstandsgrad O er satt, da malingen og inspeksjonen i ved hullet ikke avdekket fuktskader.

KI@KKEN

3. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2019.
Produsent innredning: lkea.

Innredning:
- Kjgkkeninnredning med glatte fronter.
- Laminat benkeplate med nedfelt kum.

Integrerte hvitevarer:
- Platetopp, stekeovn, kjgleskap og oppvaskmaskin.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjgnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

- Kjskkeninnredningen har bruksslitasje med enkelte sar og merker som kan kreve tiltak.
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3. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Avtrekk: Kjskkenet har avtrekk fra kjgkkenventilator, plassert over platetoppen med avtrekk til kanal.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjskkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

- Kjgkkenventilatoren har egen motor med utkast mot felles ventilasjonskanal. Denne typen Igsning kan potensielt fgre til overtrykk i kanalen og begrense
ventilasjon i andre leiligheter.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).
Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Drensrgr fra fordelerskap med utlgp i bad. Automatisk vannstopper i kjgkken.

Vurderte forhold: Synlige vannrgr er kontrollert med tanke pa materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Ved rgr-i-rgr-
system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk kontrollert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har ikke
spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Tettemuffer mangler pa rgr-i-rgr i kjpkkenet.
Tettemuffen skal tette rundt innergret der det kommer ut av ytterrgret, slik at lekkasjevann ledes trygt tilbake i ytterrgret til fordelerskap eller sluk. Uten
denne pakningen kan eventuelle lekkasjer i stedet renne ut mellom rgrene og skade kjgkkengulvet.

- Kursene for rgr-i-rgr er ikke merket.
Rgrene skal veere enkle a skifte ut, og bgr derfor merkes.

Avlgpsrgr

Type rgr: Synlige avlgpsrgr er i plast.

Vurderte forhold: Synlige avigpsrgr er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avlgpskapasitet er vurdert ved
enkel funksjonstest av avrenning pa sanitaerutstyr. Eventuell lukt fra avigpssystemet er vurdert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget.
Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Stakeluke: Ukjent.

Lufting: Ukjent.

Der avigpsrgrene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa avlgpsteknikk, og det kan veaere
forhold som ikke oppdages. Der rgrene er skjult, er vurderingen basert pa alder. Avlgpskapasitet er skjgnnsmessig vurdert ved tapping fra to tappesteder,
uten konkrete malinger. Det er gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avigpsanlegget i rommene, uten naerkontroll eller fysisk dpning av sluk elle
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56

tekniske komponenter. For en full teknisk vurdering ma fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk fra bad. Kjgkkenventilator med avtrekk til kanal. Lufttilfgrsel via friskluftsventiler i enkelte vinduer.

Spgrsmal til eier:
- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Ukjent.
- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan
gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utfgrt faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Kjpkkenventilatoren har egen motor med utkast mot felles ventilasjonskanal. Denne typen lgsning kan potensielt fgre til overtrykk i kanalen og begrense
ventilasjon i andre leiligheter.

- Det er ikke tilfredsstillende ventiler pa yttervegger i oppholdsrom.
Begrenset tilluft kan gjgre det ngdvendig a apne vinduer for ventilering.

- Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.
Begrenset ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 107 liter, produsert i 2019.

Vurderte forhold: Berederen er kontrollert med tanke pa avdrypp, fuktskjolder, plassering, lekkasjesikring, fundamentering og synlige tegn pa brunsvidd
strgmtilfgrsel. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet. For en fullstendig teknisk vurdering anbefales kontroll av kvalifisert fagperson.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank i henhold til gjeldende forskrift.

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.
Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.
Sikringer av jordfeilautomater.

Varmekabler i bad, i fglge eier.

Vurderte forhold: Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som fglger av forskrift til avhendingslova § 2-18,
uten fastsetting av tilstandsgrad. Det presiseres at undertegnede har ikke elektrofaglig kompetanse.

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

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Pa bakgrunn av manglende samsvarserklzaering bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK
405-2-3 eller tilsvarende, for a kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Feil eller mangler pa det elektriske
anlegget kan medfgre gkt mulighet for brann- og stgtfare.

Generell kommentar

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun fagfolk med
ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

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

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

Pa bakgrunn av manglende samsvarserklaering bgr det gijennomfgres en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK 405-2-3 eller
tilsvarende, for a kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Feil eller mangler pa det elektriske anlegget kan medfgre gkt
mulighet for brann- og stgtfare.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
* Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det elektriske anlegget.

Side: 15 av 20
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Arealer

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
3. etasje 33
SumMm 33
SUM BRA 33

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)
3. etasje Entré, bad, stue/kjgkken, alkove
Kommentar

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Oppmalingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.

Sum

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

33

Innglasset balkong
(BRA-b)

Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende

byggeregler.

Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar

med dagens forskriftskrav.
Bod er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & méale opp helt ngyaktig p& grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.

Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Veaer oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i malingene pa grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i
leiligheten kombinert med malemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye for a sikre ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta i dette
tilfellet. Hvis arealngyaktighet er av stor betydning, anbefales bruk av laserskanning fgr kjgp.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:

Det er fremvist plantegninger, men det er registrert fglgende avvik:
Deler av det som i dag fremstar som stue/kjpkken er opprinnelig byggesgkt og godkjent som bod.

A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker fra den godkjente bruken, krever en sgknad om bruksendring.
Tiltaket er ikke byggesgkt, og ma derfor spkes om slik det star i dag. Dersom sgknad ikke innvilges, kan det bli ngdvendig &

tilbakefgre boligen til sin opprinnelige tilstand.

Nyere handverkstjenester

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

Utebod

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 5
SumMm 5
SUM BRA 5

Romfordeling

Internt bruksareal
(BRA-i)

Etasje Bod

Etasje

Oppdragsnr.: 21421-1453

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Befaringsdato:  29.01.2026

Ssum

[Jia  [“]Nei

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

5

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
29.1.2026 Theodor Bugge @stlie

Mari Thoresen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 232 144
Adresse

St. Halvards gate 59A

Hjemmelshaver
Thoresen Mari

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann

Rolle
Takstingenigr

Kunde
for. snr. Areal
6 0m?

Kilde

IKKE OPPGITT (Ambita)

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

Eieforhold
Ikke relevant

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Bygninger pa eiendommen

Utebod

Oppdragsnr.: 21421-1453

Anvendelse

Byggear

Standard

Vedlikehold

Befaringsdato:  29.01.2026

Kommentar
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringsskjema 30.01.2026 Fremvist Nei
Forretningsfgrerinfo 30.01.2026 Fremvist Nei
Kommunalinformasjon 30.01.2026 Fremvist Nei
Ferdigattest/Midl. 30.01.2026 Fremvist Nei
brukstillatelse
Plantegning 30.01.2026 Fremvist Nei
Plantegninger 21.01.2026 Ik‘ke . Nei
gjennomgatt
Ordrebekreftelse 21.01.2026 Fremvist Nei
Eier 30.01.2026 Eiers opplysninger, gitt under befaringen.  Ingen Nei
Norges Eiendommer 30.01.2026 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra Ingen Nei

Norges Eiendommer.

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 02.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 21421-1453

Befaringsdato: 29.01.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

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

Selge re Mari Thoresen

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2023

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

St H a|val’d8 Gate 59A + Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring
0657 Oslo

0301-232/144/0/6

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1002260020 1
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Vatrom, tak og fasade

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

Noe dérlig fall mot sluket p& badet ved dusjing. Kan vaere ngdvendig med nal for & f& vekk absolutt alt av vann.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019
Firmanavn: Kama Rarlegger AS, Cemento

Beskrivelse av arbeidet: Lagt mikrosement og satt inn vegghengt toalett, vask og dusj-
opplegg.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2019
Firmanavn: EL KRAFT ELEKTRO AS

Beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier opplyser falgende: "Rewire the whole flat system. Done the new floor
heating in the bathroom (by cable) and floor heating in the living room (folie).

Eiendommen og omgivelsene

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til okte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmaélene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

32. Er det bestilt Norgespris pé strem?
* Nei

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

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



Husordensregler

Sameiet St. Halvardsgate 59, 0657 Oslo

Revidert 28.05.2019 og 27.11.2019

For at beboerne i eiendommen skal sikres et trivelig miljg samt orden, hygge og ro i hjemmene, er alle
ansvarlige for at bestemmelsene i disse husordensregler overholdes.

§ 1 VEDLIKEHOLDSPLIKT

Beboerne skal pa egen bekostning sgrge for forsvarlig vedlikehold innenfor leilighetene med
tilhgrende ytre rom. Med vedlikehold forstas all oppussing, istandsetting og fornyelse av f.eks. maling,
tapet, dgrer, vinduer, ruter, laser, ngkler, elektriske ledninger med tilbehgr fra leilighetens apparattavle
eller sikrings boks, vannkraner, servanter, bad med tilbehgr, klosetter med skéler og spylekasse, samt
opp staking og istandsetting av vann- og avlgpsrgr fra tilkobling pa vertikale hovedrgr i den enkelte
seksjon.

Bad som pusses opp ma settes i stand etter bygge bransjens egen vatroms norm og handverker med
vatroms sertifikat skal benyttes. Dusj rett pa gulvet ma ikke forekomme med mindre forskriftsmessig
membran er lagt.

Uvedkommende gjenstander ma ikke kastes i klosettet. Dette gjelder ogsa haravfall, fyrstikker og
lignende gjenstander som kan tilstoppe rgropplegget. Sluket ma renses to ganger per ar. Etsende
produkter ma ikke benyttes.

Beboerne plikter a holde vedlike ledninger og innredninger som de selv har satt opp. Plikter ogsa a
anskaffe skilt til postkasse og dgrtelefonanlegg.

§ 2 VANNLEKASIE

Dersom det oppstar lekkasje i vannrgr, ma vanntilfgrselen straks stenges. Hoved stoppekran finnes i
krypkjeller i trappeoppgangen. Ev. vannskade ma begrenses mest mulig og rgrlegger ma varsles.

§ 3 ERSTATNINGSPLIKT

Beboerne plikter a behandle eiendommen med tilbgrlig aktsomhet og ma erstatte alle skader som
skylder dem selv, leietakere eller andre som de har gitt adgang til leiligheten eller eiendommen for
@vrig
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§ 4 SOPPEL, AVFALL OG SKROT

Husholdningssgppel, sgppel, papir, pappesker, reklame og avfall ma ikke henlegges ved porten, pa
uteplassen, ved postkassene eller i trappeoppgangen, men legges i dertil egnede avfallscontainere i
eiendommens gardsrom eller ved kommunens gjenbruksstasjoner. Oslo kommunes kildesorterings
system ma etterfglges.

Annet skrot f.eks. utskiftet innredning etter modernisering, gammelt inventar etc. skal ikke settes i
fellesarealer, men ma bortkjgres snarlig pa egen bekostning

§ 5 DUEPLAGE, ANDRE PLAGER

Det er forbudt & mate fuglene da bade brgd og matrester kan trekke til seg mus, rotter og andre
skadedyr.

§ 6 ORDEN I OPPGANG, GARDSROM OG BODER

For & hindre uvedkommende tilgang til eiendommen skal porten og boddgrer alltid vere last.
Inngangsdgr til oppgang skal alltid vere lukket.

§ 7RO OG ORDEN I LEILIGHETENE

Mellon kl. 23.00 og k1. 07.00 skal det vaere generell ro i leilighetene, men ved enkeltbegivenheter
tillates en mer smidig tidsramme hvis alle naboer varsles.

Musikkinstrumenter, radio, Tv, stereo anlegg 0.1 ma ikke brukes i den grad at det generer naboene og
det ma ikke spilles for apne vinduer. Musikkgvelser bgr ikke forekomme etter k1.21.00

Boring og banking bgr helst skje pa dagtid pa ukedager og naboer ma gjgres kjent med forestaende
virksombhet.

§ 8 DYREHOLD

Dyrehold (hund/katt) ma godkjennes av styret

§ 9 TRAPPEVASK

Trappen i oppgangen vaskes en gang per uke. Dette organiseres slik at seksjon 6 og 7 vaskeri 3.e
etasjen og ned til 2.e og seksjon 4 og 5 vasker fra inngangsdgren og opp t.0o.m 2.e etasje.

Ved ekstraordinzr tilsmussing er hver enkelt ansvarlig for & gjgre rent etter seg omgéende.

Der er mulig a kjgpe seg ut av trappevaskordningen ved a betale 200 NOK per vask. Fakturaer
inkludert fakturagebyr sendes da ut hvert halvar til de aktuelle seksjonseierne.



§ 10 DUGNAD

Styret kan etter behov innkalle til dugnad for vedlikehold og lignende med plikt for de enkelte
seksjoner til & delta.

§ 11 RESTANSER VED SALG

Den sameier som selger sin seksjon, plikter a veere 4 jour med betaling av fellesutgifter, og/eller andre
fastsatte utgifter. Dersom dette ikke overholdes, har styret eller forretningsfgrer fullmakt til & gjgre
krav gjeldende overfor den nye sameieren.

Den som kjgper en seksjon hvor det forekommer restanser fra tidligere eier, hefter siledes for disse og
ma i tilfelle gjgre regresskrav overfor selgeren

§ 12 BRANNVERN

Eier har ansvar for at det finnes et slukningsapparat og en rgykvarsler i leiligheten. Disse ma sjekkes
hvert halvt ar. Eiere har ansvar for & informere leietakere om rutiner og regler knyttet til brannvern i

sameiet. Eiere har ansvar for a oppgi kontaktinformasjon til leietaker til styret, slik at leietakere kan

kontaktes ved behov.

Styret har ansvar for at det finnes slukningsapparat og r@ykvarsler i bod og trappoppgang. De har ogsa
ansvar for at disse er av godkjent type og sjekkes hvert halvt ar.

Styret har ansvar for at det avholdes felles branngvelse en gang per ar.

Rgmningsvei under trapp i oppgangen skal holdes fri og far ikke tildekkes.
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Vedtekter for Sameiet St. Halvardsgt. 59

Revidert 28.05.2019 og 12.02.2020

1. Navn og opprettelse
Sameiets navn er sameiet St.Halvardsgt.59.

Sameiet er opprettet ved seksjonerings begjeering tinglyst 16.mars 2001.

2. Eiendommen

Bebyggelsen og tomten gnr. 232, bnr 144 i Oslo ligger i sameie mellom de 7 (syv)
eierseksjonene som bebyggelsen og tomten er oppdelt i. For hver seksjon er det fastsatt en
sameierbrek som uttrykker sameieandelens storrelse.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdeling omfattes av bruksenheter med
enerett til bruk, er fellesarealer. Til fellesarealene hores séledes hele bygningskroppen med
vegger, inngangsderer, vinduer, trapperom, gnager og andre fellesrom. Stamledningsnettet for
vann og avlep frem til avgreningspunktene til de enkelte bruksenhetene og elektrisitet frem til
bruksenhetenes sikringsskap, er fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og
installasjoner som kan tjene sameiernes felles behov.

3. Rettslig radighet over seksjonen

Boligseksjonen kan ikke eies av juridisk person. Erverv av seksjon skal godkjennes av styret
som ikke kan nekte uten saklig grunn.

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter har den enkelte sameier
full rettslig radighet over sin seksjon, herunder rett til salg, utleie og pantsettelse.

4. Bruken av bruksenheter og fellesarealer

Den enkelte sameier har enerett til & bruke sin bruksenhet og rett til & benytte fellesarealene til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for evrig til bruk som er i samsvar med tiden og
forholdene. Styrets avgjerelse kan bringes inn for drsmetet etter reglene for ordinare og
ekstraordinere arsmeoter.

Bruksenheten og fellesarealene mé ikke brukes slik at bruken pa urimelig eller ungdvendig
mate er til skade eller ulempe for andre sameiere.

Fellesarealene mé ikke brukes slik at andre brukere hindres i & bruke de. Alle installasjoner pa
fellesarealene, herunder tiltak som er nedvendige pa grunn av en sameiers eller
husstandsmedlems funksjonshemming, mé pa forhdnd godkjennes av styret.



En enkelt eller flere av sameierne sammen kan ved bestemmelse i vedtektene gis midlertidig
enerett til & bruke bestemte deler av fellesarealene. Vilkarene for rettigheten fastsettes i
vedtektene. Eneretten oppherer nar den fastsatte enerettsperioden utleper. Hvis det ikke er
fastsatt nér eneretten til bruk skal opphere, oppherer den nar det vedtas som vedtektsendring
med to tredjedels flertall i arsmate.

Arsmetet kan vedta 4 endre husordensreglene med vanlig flertall av de avgitte stemmer.
Sameierne plikter & folge husordensregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd pa
husordensregler anses som brudd pé sameierens forpliktelser overfor sameiet.

5. Brannvern, vedlikehold og pikostninger

Det palegger den enkelte sameier & beserge og bekoste innvendig vedlikehold av
bruksenheten. Sameieren har ogsé vedlikeholdsansvaret for vann- og avlepsledninger fra
forgreningspunktet pa stamledningsnettet inn til bruksenheten, for forsikringsskapet samt for
de elektriske ledningene og opplegg i bruksenheten. Sameieren har plikt til & gjennomfore
forsvarlig vedlikehold og brannvern, slik at det ikke oppstér skade pa fellesarealer eller andre
bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere.

6. Fordeling av felleskostnader

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den
enkelte bruksenhet. Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert
som de forfaller, slik at man unngér at kreditorer gjor krav gjeldende mot den enkelte
sameiere for sameierens felles forpliktelse. Felleskostnadene fordeles etter sameierbrakene og
styret fastsetter storrelsen pa de a konto belap som den enkelte sameier skal betale
forskuddsvis per méned. For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte
sameier i forhold til sin sameierbrek.

7. Lovbestemt og vedtektsbestemt panterett
Som folge av sameier forholdet har de andre sameierne lovbestemt panterett i seksjonen for
krav mot sameieren. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer
til folketrygdens grunnbelep pé tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfort.
Som sikkerhet for sameiernes forpliktelser overfor sameiet har sameiet dessuten betinget seg

panterett med kr. 25.000 i hver seksjon. Panteretten er tinglyst som heftelse pa seksjonene og
skal ha ferste prioritet.

8. Mislighold
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8.1 Krav om tvangssalg

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlige
mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Palegg om salg skal gis skriftlig og
opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks méneder fra palegget er mottatt.

Er pélegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg.

8.2 Krav om fravikelse/utkastelse

Medferer sameierens oppforsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er sameierens oppforsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
ovrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i
tvangsfullbyrdelsesloven kap 13. Denne regelen kommer ogsa til anvendelse i forhold til
bruker som ikke er sameier (eks. leietaker eller annen bruker)

9 Arsmeoter
Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmate
9.1 Berammelse

Ordinaert drsmete skal holdes hvert ar innen utgangen av juni maned. Styret skal pa forhand
varsle sameierne om dato for mete og om siste frist for innlevering av saker som enskes
behandlet. Arsrapport med regnskapsoversikt skal tilstilles alle sameiere med kjent adresse
senest en uke for ordinaert arsmete. Dokumentene skal dessuten vare tilgjengelig i arsmeatet.

Ekstraordineert arsmate skal holdes nér styret finner det nedvendig eller nér minst to (2)
sameiere krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ensker behandlet.

9.2 Innkalling
Innkalling til ordineert arsmete skal skje med minst atte (8) og heyst tjue (20) dagers varsel.

Innkalling til ekstraordinert arsmete kan, nér det er nedvendig, innkalles med kortere varsel,
dog minst tre (3) dager.

Innkalling skal skje skriftlig. S& lenge sameier har godkjent elektronisk kommunikasjon
sendes innkallingen via mail. Nar en sameier ikke selv bruker seksjonen, skal innkallingen
sendes til den postadresse som sameieren har oppgitt eller via mail dersom sameier har
godkjent elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal treffes vedtak om i arsmatet. Det kan ikke
treffes vedtak i noe anliggende som ikke er angitt i innkallingen. Saker som en sameier gnsker
behandlet i det ordinzre drsmeotet skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det
innen fastsatte frist. Skal et forslag behandles som etter loven eller vedtektene ma vedtas med



to tredjedels flertall, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen eller i et vedlegg til
innkallingen.

9.3 Saker som behandles i ordinzrt arsmete

1. behandle styrets drsberetning

2. behandle og godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderér
3. fastsette budsjett for kommende ar

4. velge styreleder nar leder er pé valg

5. velge styremedlemmer som er pa valg

6. velge vara styremedlemmer som er pa valg

7. velge revisor nar den tidligere revisor skal fratre

8. vedta om sameiet skal ha forretningsforer

9. behandle forslag fra styret

10. behandle andre saker som er nevnt i innkallingen

9.4 Deltagere
Styreleder har plikt til & veere tilstede pa &rsmate.

Styremedlemmer, forretningsferer og revisor har rett til & vere tilstede og til & uttale seg i
arsmote.

Sameierens ektefeller, samboer eller annet medlem av sameierens husstand har rett til 4 vaere
til stede og til 4 uttale seg pa arsmeote.

Enhver sameier har rett til & ta med seg en rddgiver pa arsmetet. Radgiver kan fa rett 4 uttale
seg hvis sameiermgtet gir tillatelse med vanlig flertall.

En sameier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan tilbakekalles nar som helst.

9.5 Ledelse og protokoll

Arsmotet ledes av styrets leder, med mindre sameiermetet velger en annen meteleder som
ikke behaver vaere sameier.

Under metelederens ansvar skal det fores protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjeres pé arsmetet. Protokollen skal underskrives av meteleder og minst en
sameier som pekes ut blant dem som er tilstede péa arsmetet. Protokollen leses ikke opp ved
arsmetets avslutning, men kopi av den undertegnede protokollen skal tilstilles samtlige
sameiere. Protokollen skal til en hver tid holdes tilgjengelig for sameierne hos
forretningsforer.

9.6 Stemmeberegning og flertallskrav

I &rsmetet regnes stemmene etter antall seksjoner, slik at hver seksjon har en stemme.
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Naér loven eller vedtektene setter strengere krav, treffes alle vedtak med vanlig flertall av de
gitte stemmene. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjores saken
ved loddtrekning.

For fastsettelse og endringer av vedtekter kreves minst to tredjedeler (2/3) av de avgitte
stemmene. Likeledes kreves det minst to tredjedels (2/3) av de avgitte stemmer for vedtak om:

a. Ombygging, pabygging eller mindre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold

b. Omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c. Salg, kjop, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilherer
eller skal tilhere sameierne i felleskap

d. Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

e. Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet
formal eller omvendt

f. Samtykke til reseksjonering

g. Tiltak som har ssmmenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold, nér tiltaket forer med seg ekonomisk ansvar
eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de arlige felleskostnader.

For vedtak om salg eller bortfest av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak
som inneberer vesentlige endringer av sameiets karakter, kreves tilslutning fra samtlige
sameiere.

9.7 Ugildhet/inhabilitet i arsmeoter

Ingen kan selv, eller ved fullmektig, eller som fullmektig delta i avstemming om avtale med
seg selv eller narstaende, heller ikke om sitt eget, eller narstaende ansvar.

10 Styret

10.1 Styrets oppgaver og myndighet
Sameiet skal ha et styre som skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers
sorge for forvaltningen av sameiets anliggende i samsvar med lov og vedtekter og sette i gang

ethvert tiltak som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas i arsmetet.

Avgjoerelser som kan tas av et vanlig flertall i arsmate, kan ogsé tas av styret om ikke annet
folger av loven eller vedtektene eller drsmetets vedtak i det enkelte tilfelle.

10.2 Valg av styre
Styret skal besté av to (2) medlemmer og en (1) varamedlem. Styrets leder velges sarskilt.

Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnaér flest stemmer som valgt, selv om den
enkelte ikke oppnar flertall av de avgitte stemmer.

I forbindelse med valgene fastsetter drsmotet tjenestetiden for det enkelte styremedlem og
varamedlem. Hvis det ikke fastsettes en bestemt tjenestetid, er et styremedlem og varamedlem



valgt for to ar. Styremedlemmene og varamedlemmet behgver ikke & vare sameiere eller
tilhere noen sameiers husstand.

Dersom ingen melder seg frivillig til styret trekkes det et nytt styre via loddtrekking, der alle
sameierne skal veere med i trekningen. Dett gjores under det ordinaere rsmatet.

10.3 Styremseter

Styreleder har ansvar for at styremate holdes sé ofte som det trengs. Styremetet skal ledes av
styrets leder. Hvis styreleder ikke er til stede og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret
velge en moteleder.

Styret er vedtaksfort ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmer (evt vara medlemmene)
er til stede. Vedtak kan gjeres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor metelederens stemme utslaget. De som bestemmer for et vedtak, mé
likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene (evt varamedlemmene)

Styret skal fore protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
styremedlemmer som var tilstede. Protokollen underskrives ved metes avslutning eller senere.

10.4 Forretningsforer, regnskap og revisjon
Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel og revisjon. Hvis drsmetet har
vedtatt at sameiet skal ansette forretningsforer er det styret som ansetter og fastsetter lennen.
Styret lager ogsa instruks og forer tilsyn med at forretningsforer oppfyller sine plikter samt
eventuelt sier opp eller gir avskjed.

10.5 Ugildhet ved vedtak i styret
Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen, i eller utenfor styremetet, av
noe sporsmél som medlemmet selv eller nerstdende har en fremtredende personlig eller
okonomisk sarinteresse i. Det samme gjelder for forretningsforeren.

10.6 Representasjon
Styret representerer sameiere og forplikter dem ved underskrift av styrets leder og ett
styremedlem i felleskap 1 saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder

vedtak som er truffet av arsmetet eller styret.

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsforeren representere
sameierne pd samme méte som styret.

10.7 Styrehonorar
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Styrehonorar bestemmes pa det arlige ordinere drsmetet for det styredret som har gatt.
Styrehonoraret til de tre sameierne som sittet i styret (styreleder, styremedlem og
varamedlem) betales via felleskostnadene.

11 Mindretallsvern

Arsmetet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pé andre sameieres bekostning.

12.02 2020



@ ra

PROTOKOLL FRA ARSMQ@TE 2025

Arsmete i Sameiet St. Halvardsgate 59

g: (Eierseksjonssameie, org.nr. 887 309 922)
ble avholdt den 21. mai 2025 kl. 19 pa Galgeberg Corner. .
Lis . 1
Sty Til stede var: |
1. Liselott Ygemar
Ale; 2. Alexander Bakke
Proi 3. Tor Livius Midtbe '.
|

/ 4. Tommy Asplund
Til sammen var 3 seksjoner representert. Ingen av seksjonene var representert ved fullmektig.
Dermed var 3 av totalt 7 andeler representert.

Til behandling forela:

1. Konstituering

A. Valg av moteleder

B. Godkjenning av mateinnkallingen
C. Godkjenning av stemmeberettigede

D. Valg av en til 4 fore protokoll
E. Valg av en til 4 vaere protokollvitne

2. Arsrapport og regnskap 2024 og revidert budsjett 2025

3. Godtgjorelse til styret for perioden: Forslag at styrehonorar er som tidligere:
20 000 til styreleder, 5 000 til styremediem og 3 000 til varastyremedlem.

4. Innkomne forslag: Ingen forslag er innkommet

5. Valg av tillitsvalgte for perioden 2025/2026

A. Valg av styreleder
B. Valg av styremedlem
C. Valg av varastyremedliem

Vedtak:

Konstituering
Dagsorden og innkalling ble godkjent av arsmatet. Liselott ble valgt som mateleder, Tor ble valgt
len.

til a fore protokoll og Alexander ble valgt til & undertegne protokol

Arsrapport og regnskap 2024 og revidert budsjett 2025
Rapport, regnskap samt revidert budsjett med foreslatt skning i felleskostnadene pa 5 prosent

fra 1. juli 2025 ble godkjent.

Godlgjerelse til styret for perioden
Godtgjerelsen ble godkjent.

Valg_av tillitsvalgte for perioden 2025/2026
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Som styreleder ble valgt Tor Livius Midtbg,
som styremedlem Alexander Bakke,
som varastyremedlem Helene Quasny.

Tor L Midtbe
Protokoliferer sign

Liselott Ygemar
Styreleder sign

Alexander Bakke
Protokollvitne sign

L ek )‘V{B



Vedtekter for Sameiet St. Halvardsgt. 59

Revidert 28.05.2019 og 12.02.2020

1. Navn og opprettelse
Sameiets navn er sameiet St.Halvardsgt.59.

Sameiet er opprettet ved seksjonerings begjeering tinglyst 16.mars 2001.

2. Eiendommen

Bebyggelsen og tomten gnr. 232, bnr 144 i Oslo ligger i sameie mellom de 7 (syv)
eierseksjonene som bebyggelsen og tomten er oppdelt i. For hver seksjon er det fastsatt en
sameierbrek som uttrykker sameieandelens storrelse.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdeling omfattes av bruksenheter med
enerett til bruk, er fellesarealer. Til fellesarealene hores séledes hele bygningskroppen med
vegger, inngangsderer, vinduer, trapperom, gnager og andre fellesrom. Stamledningsnettet for
vann og avlep frem til avgreningspunktene til de enkelte bruksenhetene og elektrisitet frem til
bruksenhetenes sikringsskap, er fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og
installasjoner som kan tjene sameiernes felles behov.

3. Rettslig radighet over seksjonen

Boligseksjonen kan ikke eies av juridisk person. Erverv av seksjon skal godkjennes av styret
som ikke kan nekte uten saklig grunn.

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter har den enkelte sameier
full rettslig radighet over sin seksjon, herunder rett til salg, utleie og pantsettelse.

4. Bruken av bruksenheter og fellesarealer

Den enkelte sameier har enerett til & bruke sin bruksenhet og rett til & benytte fellesarealene til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for evrig til bruk som er i samsvar med tiden og
forholdene. Styrets avgjerelse kan bringes inn for drsmetet etter reglene for ordinare og
ekstraordinere arsmeoter.

Bruksenheten og fellesarealene mé ikke brukes slik at bruken pa urimelig eller ungdvendig
mate er til skade eller ulempe for andre sameiere.

Fellesarealene mé ikke brukes slik at andre brukere hindres i & bruke de. Alle installasjoner pa
fellesarealene, herunder tiltak som er nedvendige pa grunn av en sameiers eller
husstandsmedlems funksjonshemming, mé pa forhdnd godkjennes av styret.
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En enkelt eller flere av sameierne sammen kan ved bestemmelse i vedtektene gis midlertidig
enerett til & bruke bestemte deler av fellesarealene. Vilkarene for rettigheten fastsettes i
vedtektene. Eneretten oppherer nar den fastsatte enerettsperioden utleper. Hvis det ikke er
fastsatt nér eneretten til bruk skal opphere, oppherer den nar det vedtas som vedtektsendring
med to tredjedels flertall i arsmate.

Arsmetet kan vedta 4 endre husordensreglene med vanlig flertall av de avgitte stemmer.
Sameierne plikter & folge husordensregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd pa
husordensregler anses som brudd pé sameierens forpliktelser overfor sameiet.

5. Brannvern, vedlikehold og pikostninger

Det palegger den enkelte sameier & beserge og bekoste innvendig vedlikehold av
bruksenheten. Sameieren har ogsé vedlikeholdsansvaret for vann- og avlepsledninger fra
forgreningspunktet pa stamledningsnettet inn til bruksenheten, for forsikringsskapet samt for
de elektriske ledningene og opplegg i bruksenheten. Sameieren har plikt til & gjennomfore
forsvarlig vedlikehold og brannvern, slik at det ikke oppstér skade pa fellesarealer eller andre
bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere.

6. Fordeling av felleskostnader

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den
enkelte bruksenhet. Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert
som de forfaller, slik at man unngér at kreditorer gjor krav gjeldende mot den enkelte
sameiere for sameierens felles forpliktelse. Felleskostnadene fordeles etter sameierbrakene og
styret fastsetter storrelsen pa de a konto belap som den enkelte sameier skal betale
forskuddsvis per méned. For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte
sameier i forhold til sin sameierbrek.

7. Lovbestemt og vedtektsbestemt panterett

Som folge av sameier forholdet har de andre sameierne lovbestemt panterett i seksjonen for
krav mot sameieren. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer
til folketrygdens grunnbelep pé tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfort.

Som sikkerhet for sameiernes forpliktelser overfor sameiet har sameiet dessuten betinget seg

panterett med kr. 25.000 i hver seksjon. Panteretten er tinglyst som heftelse pa seksjonene og
skal ha ferste prioritet.

8. Mislighold



8.1 Krav om tvangssalg

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlige
mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Palegg om salg skal gis skriftlig og
opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks méneder fra palegget er mottatt.

Er pélegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg.

8.2 Krav om fravikelse/utkastelse

Medferer sameierens oppforsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er sameierens oppforsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
ovrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i
tvangsfullbyrdelsesloven kap 13. Denne regelen kommer ogsa til anvendelse i forhold til
bruker som ikke er sameier (eks. leietaker eller annen bruker)

9 Arsmeoter
Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmate
9.1 Berammelse

Ordinaert drsmete skal holdes hvert ar innen utgangen av juni maned. Styret skal pa forhand
varsle sameierne om dato for mete og om siste frist for innlevering av saker som enskes
behandlet. Arsrapport med regnskapsoversikt skal tilstilles alle sameiere med kjent adresse
senest en uke for ordinaert arsmete. Dokumentene skal dessuten vare tilgjengelig i arsmeatet.

Ekstraordineert arsmate skal holdes nér styret finner det nedvendig eller nér minst to (2)
sameiere krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ensker behandlet.

9.2 Innkalling
Innkalling til ordineert arsmete skal skje med minst atte (8) og heyst tjue (20) dagers varsel.

Innkalling til ekstraordinert arsmete kan, nér det er nedvendig, innkalles med kortere varsel,
dog minst tre (3) dager.

Innkalling skal skje skriftlig. S& lenge sameier har godkjent elektronisk kommunikasjon
sendes innkallingen via mail. Nar en sameier ikke selv bruker seksjonen, skal innkallingen
sendes til den postadresse som sameieren har oppgitt eller via mail dersom sameier har
godkjent elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal treffes vedtak om i arsmatet. Det kan ikke
treffes vedtak i noe anliggende som ikke er angitt i innkallingen. Saker som en sameier gnsker
behandlet i det ordinzre drsmeotet skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det
innen fastsatte frist. Skal et forslag behandles som etter loven eller vedtektene ma vedtas med
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to tredjedels flertall, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen eller i et vedlegg til
innkallingen.

9.3 Saker som behandles i ordinzrt arsmete

1. behandle styrets drsberetning

2. behandle og godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderér
3. fastsette budsjett for kommende ar

4. velge styreleder nar leder er pé valg

5. velge styremedlemmer som er pa valg

6. velge vara styremedlemmer som er pa valg

7. velge revisor nar den tidligere revisor skal fratre

8. vedta om sameiet skal ha forretningsforer

9. behandle forslag fra styret

10. behandle andre saker som er nevnt i innkallingen

9.4 Deltagere
Styreleder har plikt til & veere tilstede pa &rsmate.

Styremedlemmer, forretningsferer og revisor har rett til & vere tilstede og til & uttale seg i
arsmote.

Sameierens ektefeller, samboer eller annet medlem av sameierens husstand har rett til 4 vaere
til stede og til 4 uttale seg pa arsmeote.

Enhver sameier har rett til & ta med seg en rddgiver pa arsmetet. Radgiver kan fa rett 4 uttale
seg hvis sameiermgtet gir tillatelse med vanlig flertall.

En sameier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan tilbakekalles nar som helst.

9.5 Ledelse og protokoll

Arsmotet ledes av styrets leder, med mindre sameiermetet velger en annen meteleder som
ikke behaver vaere sameier.

Under metelederens ansvar skal det fores protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjeres pé arsmetet. Protokollen skal underskrives av meteleder og minst en
sameier som pekes ut blant dem som er tilstede péa arsmetet. Protokollen leses ikke opp ved
arsmetets avslutning, men kopi av den undertegnede protokollen skal tilstilles samtlige
sameiere. Protokollen skal til en hver tid holdes tilgjengelig for sameierne hos
forretningsforer.

9.6 Stemmeberegning og flertallskrav

I &rsmetet regnes stemmene etter antall seksjoner, slik at hver seksjon har en stemme.



Naér loven eller vedtektene setter strengere krav, treffes alle vedtak med vanlig flertall av de
gitte stemmene. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjores saken
ved loddtrekning.

For fastsettelse og endringer av vedtekter kreves minst to tredjedeler (2/3) av de avgitte
stemmene. Likeledes kreves det minst to tredjedels (2/3) av de avgitte stemmer for vedtak om:

a. Ombygging, pabygging eller mindre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold

b. Omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c. Salg, kjop, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilherer
eller skal tilhere sameierne i felleskap

d. Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

e. Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet
formal eller omvendt

f. Samtykke til reseksjonering

g. Tiltak som har ssmmenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold, nér tiltaket forer med seg ekonomisk ansvar
eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de arlige felleskostnader.

For vedtak om salg eller bortfest av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak
som inneberer vesentlige endringer av sameiets karakter, kreves tilslutning fra samtlige
sameiere.

9.7 Ugildhet/inhabilitet i arsmeoter

Ingen kan selv, eller ved fullmektig, eller som fullmektig delta i avstemming om avtale med
seg selv eller narstaende, heller ikke om sitt eget, eller narstaende ansvar.

10 Styret

10.1 Styrets oppgaver og myndighet
Sameiet skal ha et styre som skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers
sorge for forvaltningen av sameiets anliggende i samsvar med lov og vedtekter og sette i gang

ethvert tiltak som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas i arsmetet.

Avgjoerelser som kan tas av et vanlig flertall i arsmate, kan ogsé tas av styret om ikke annet
folger av loven eller vedtektene eller drsmetets vedtak i det enkelte tilfelle.

10.2 Valg av styre
Styret skal besté av to (2) medlemmer og en (1) varamedlem. Styrets leder velges sarskilt.

Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnaér flest stemmer som valgt, selv om den
enkelte ikke oppnar flertall av de avgitte stemmer.

I forbindelse med valgene fastsetter drsmotet tjenestetiden for det enkelte styremedlem og
varamedlem. Hvis det ikke fastsettes en bestemt tjenestetid, er et styremedlem og varamedlem
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valgt for to ar. Styremedlemmene og varamedlemmet behgver ikke & vare sameiere eller
tilhere noen sameiers husstand.

Dersom ingen melder seg frivillig til styret trekkes det et nytt styre via loddtrekking, der alle
sameierne skal veere med i trekningen. Dett gjores under det ordinaere rsmatet.

10.3 Styremseter

Styreleder har ansvar for at styremate holdes sé ofte som det trengs. Styremetet skal ledes av
styrets leder. Hvis styreleder ikke er til stede og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret
velge en moteleder.

Styret er vedtaksfort ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmer (evt vara medlemmene)
er til stede. Vedtak kan gjeres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor metelederens stemme utslaget. De som bestemmer for et vedtak, mé
likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene (evt varamedlemmene)

Styret skal fore protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
styremedlemmer som var tilstede. Protokollen underskrives ved metes avslutning eller senere.

10.4 Forretningsforer, regnskap og revisjon
Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel og revisjon. Hvis drsmetet har
vedtatt at sameiet skal ansette forretningsforer er det styret som ansetter og fastsetter lennen.
Styret lager ogsa instruks og forer tilsyn med at forretningsforer oppfyller sine plikter samt
eventuelt sier opp eller gir avskjed.

10.5 Ugildhet ved vedtak i styret
Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen, i eller utenfor styremetet, av
noe sporsmél som medlemmet selv eller nerstdende har en fremtredende personlig eller
okonomisk sarinteresse i. Det samme gjelder for forretningsforeren.

10.6 Representasjon
Styret representerer sameiere og forplikter dem ved underskrift av styrets leder og ett
styremedlem i felleskap 1 saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder

vedtak som er truffet av arsmetet eller styret.

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsforeren representere
sameierne pd samme méte som styret.

10.7 Styrehonorar



Styrehonorar bestemmes pa det arlige ordinere drsmetet for det styredret som har gatt.
Styrehonoraret til de tre sameierne som sittet i styret (styreleder, styremedlem og
varamedlem) betales via felleskostnadene.

11 Mindretallsvern

Arsmetet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pé andre sameieres bekostning.

12.02 2020
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ENERGIATTEST

N2
> enovo

Adresse St. Halvards gate 59A
Postnummer 0657

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 232

Bruksnummer 144

Seksjonsnummer 6

Andelsnummer =
Festenummer =
Bygningsnummer 80599617
Bruksenhetsnummer H0302

Merkenummer c6fadcc3-3eb7-448¢-860f-a126ba8dbebs

Dato 26.08.2023

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Nabolagsprofil

St. Halvards gate 59A - Nabolaget Galgeberg - vurdert av 165 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
& Galgeberg i Strgmsveien 2min %
Linje 2N, 3N, 4N, 20, 37,100, 110 0.1 km
® Oslo Hospital 10 min %
Linje 13,19 0.8 km
O Ensjp 14 min %
Linje1,2,3,4,5 1.7 km
@ Tgyen stasjon 21 min %
Linje RE30, R31 1.8 km
@ OsloS 21 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.8 km
Skoler
Gamlebyen skole (1-7 kl.) 7 min %
303 elever, 21 klasser 0.6 km
Valerenga skole (1-7 kl.) 9 min %
499 elever, 26 klasser 0.7 km
Kampen skole (1-7 kl.) 11 min %
495 elever, 21 klasser 0.8 km
Jordal skole (8-10 kl.) 3min #
616 elever, 46 klasser 0.3km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 21 min #&
386 elever, 27 klasser 1.7 km
Etterstad videregdende skole 14 min %
588 elever, 41 klasser 1.7 km
Hersleb videregdende skole 19 min %

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 78/100

Kvalitet pa skolene
Bra 72/100

* Naboskapet
== Hpflige 64/100

Aldersfordeling

10.1 %
147 %
14.5%
33.4%
25.6 %
21.2%

3.5%
6.5 %
72%

46.4 %

39.3%
389%

141 %
18.3%

6.7 %

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

Omrade Personer Husholdninger
Il Galgeberg 1876 1182
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Munkenga barnehage (1-5 ar) 1 min £
59 barn 0.1 km

Internasjonal kulturbhg. Akeberg (3-54r) 2 min %

42 barn 0.2 km
Akeberg barnehage (1-5 &r) 2 min %
99 barn 0.2 km
Dagligvare

Coop Extra St. Halvardsgate 1 min &
Post i butikk 0.1 km
Rema 1000 Jordal 3min %



Primaere transportmidler
1. Buss

&= 2 Egen bil

K 3. Gaende

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 93/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

42 Aktivitetstilbud
& Meget bra 83/100

Sport

@ Klosterenga (vest) ballgkke 5min %
Ballspill 0.4 km

@ Jordal ballbane og skatepark 5min %
Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill 0.4 km

& SATS Kampen 10 min %

& FitnessRoom Kveernerbyen 10 min #

Boligmasse

B 2% enebolig
B 97% blokk
B 1% annet

«Bra kollektivtilbud, neerme det meste en skulle
trenge og ganske rolig trafikk bilde, mht
bommen som stenger gjennomkjgring fra
Strgmsveien»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Tgyen Torg 11 min %
lo Ditt apotek Kveaernerbyen 10 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

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

12% 16-18 ar

Familiesammensetning

o
o))
-
o
oY)
=
5

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
|
0% 64%
B Galgeberg
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 17% 33%
lkke gift 71% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 1% 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 2026
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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.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: St. Halvards gate 59A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0657 OSLO Saksbehandler: Kaisa Strgm
Telefon: 480 61076
Oppdragsnummer: E-post: kaisa.strom@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



