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SKAP DITT
DROMMEHJEM!

N& har du muligheten til & sikre deg en bolig med stort potensial i
hjertet av ettertraktede Kampen!

Leiligheten ligger i en hgy 1. etg i en klassisk bygard og fremstar som
et oppussingsobjekt- perfekt for deg som gnsker & skape et hjem helt
etter egne gnsker og behov. Boligen har tidligere veert benyttet som
klinikk, og beerer preg av dette i bade planlgsning og innredning. Her
ma det paregnes full oppussing, men mulighetene er mange for en
kreativ og fremtidsrettet kjgper.

Her kan boligdremmen bli oppfylt i rolige, grgnne omgivelser pd
idylliske Kampen, kjent for sine brosteinsgater, smahusbebyggelse og
ekte nabolagsfglelse. En sjelden mulighet i et av Oslos mest
ettertraktede gater.

-Tidligere seksjonert neering, nd bolig

-Romslig planlgsning med mange muligheter
-Attraktiv og sentral

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 4 500 000, Tomtstr.: 383.7 kvm

Fellesgjeld: Kr 31 000, Soverom: 2

Omkostn.: Kr114 620- Antall rom: 3

Total ink omk.: Kr 4 645 620,- Gnr./bnr. Gnr. 231, bnr. 342

Felleskostn.: Kr 3946, Snr. 2

Selger: Bente Hilmen Oppdragsnr.: 1002250245

Blankson Prisant.: Kr 4 500 000,
Fellesgjeld: Kr 31 000,-

Salgsobjekt: Eierseksjon Omkostn.: Kr114 620,

Eierform: Eierseksjon Total ink omk.: Kr 4 645 620,-

Byggear: 1878 Felleskostn.: Kr 3 946,-

BRA-i/BRA Total 65/65 kvm Selger: Bente Hilmen
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Pa flotte Kampen bor du i en av Oslos mest sjarmerende og historiske bydeler med grgnne omgivelser og
smahusbebyggelse rett utenfor dgren.

4 Normannsgata 13



beddybddd
&

Boligen har veert brukt som klinikk i flere ar, og baerer preg av det — men her ligger det en boligdrgm og venter pa en kreativ
Igsning.
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Boligen har et stort utviklingspotensial og gir deg en unik mulighet til & forme et hjem som passer dine gnsker og behov.
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Takhgyden pa 2,7 meter kombinert med de store vinduene pa rekke og rad sgrger for rikelig med naturlig lys og en behagelig
romfglelse.

Digital styling: Her far kreativiteten fritt spillerom — mulighetene er mange!
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Videre finner man et apent rom hvor man for eksempel Kjokkenet er digitalt stylet for & illustrere hvordan
kan etablere en apen stue- og kjgkkenlgsning. rommet kan utnyttes pa en funksjonell mate.

Boligen har en fleksibel planlgsning som gir mange muligheter for bade familier, par eller deg som gnsker ekstra plass til
hobby, hjemmekontor eller atelier.
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Innerst i boligen ligger to romslige rom som egner seg godt som soverom, begge vendt mot bakgard.

Digital styling: Her kan man virkelig skape et lunt og godt soverom. Det er ogsa grgnt og frodig utsyn, samt sveert lite innsyn.
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Vegg i vegg er dette rommet med god plass til dobbeltseng, nattbord og garderobeskap.

Toalettrommet har en god stgrrelse og gir flere muligheter for tilpasning.
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Eiere av det gule bygget gnsker a bygge tre etasjer i bygget vendt mot gaten. Planen er tre etasjer med fire mindre toroms
leiligehter. Samt skille ut bodene i et eget bygg innerst i bakgarden og legge til en felles takterrasse for alle i sameiet.
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Naeromradet

Kampen er kjent for sitt seregne, trivelige og
idylliske bomilje. En unik blanding av
sjarmerende trehusbebyggelse og flotte
teglsteinsgarder med store, gronne lunger.
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Farine bakeri og spiseri ligger i hjertet av Kampen. Her kombinerer de franske baketradisjoner med norske ravarer og ekte
handverk. Hver morgen fylles lokalet med duften av nybakte surdeigsbrgd, croissanter, brioche og mer.

Kampen park er virkelig en grgnn oase, og et perfekt sted for piknik og soling sommerstid.
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Plantegning



299m

Kjekken

Soverom

Plantegningen er kun en illustrasjon av etasjen og er ikke i malestokk.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Alternativ
plantegning



Soverom

Soverom

flam Banysies
1 lagring

Stue/kjokken

Alternativ plantegning er utarbeidet etter anske fra selger,
det er ikke utfort undersekelser i forbindelse med om alternativ
plantegnig er gjennomfarbar,

Plantegningen er kun en illustrasjon av etasjen og er ikke i malestokk.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA -i: 65 kvm

BRA totalt: 65 kvm
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 65 kvm Entré, Gang, Gang 2, Soverom, Toalettrom, Kjgkken, Soverom 2.

Ikke malbare arealer

Det har ikke vaert mulig & avklare om og eventuelt hvilke rom pa eiendommen som er
godkjent til varig opphold. Interessenter oppfordres til & gjgre naermere undersgkelser.
Eiendommen selges slik den fremstar og selger patar seg ikke ansvar for a
byggemelde eller fa godkjent rommene na i ettertid. Fra kommunen kan det komme
reaksjoner overfor eier, ved f.eks. krav om tilbakefgring eller krav om omsgking,
ileggelse av overtredelsesgebyr mv. Kommunen kan kreve at dagens forskrifter og
lovverk legges til grunn ved omsgking, disse setter bl. annet krav til takhgyde, lysflate,
ventilasjon, remningsvei, brannsikring, stgrrelse pa uteareal, antall parkeringsplasser
mv. Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjgpers ansvar og risiko
siden boligen selges slik den fremstar.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av
utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner. Arealet er fastsatt omtrentlig og
skjsnnsmessig. 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 4 sikre
ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta i dette tilfellet. Hvis arealngyaktighet er
av stor betydning, anbefales bruk av laserskanning fgr kjap.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger. Disse stemmer ikke med dagens
bruk og rominndeling. Seksjonen er godkjent som bolig etter plan- og bygningsloven.
Plan- og bygningsetaten fattet 08.05.2024 vedtak om stans av naeringsvirksomhet og
tilbakefgring til bolig.
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Det er opplyst at naeringsvirksomheten er avsluttet. Lokalet stod tomt pa
befaringstidspunktet. Det er videre opplyst at det er gjennomfgrt reseksjonering, og at
seksjonen er tinglyst 10.12.2025. Det foreligger brev fra Planog bygningsetaten datert
16.04.2025 som bekrefter at bruksendringssaken er trukket og avsluttet. Historiske
tegninger viser rom godkjent og benyttet som butikk, lager og kjgttlager. Ved befaring
fremstar disse arealene som boligrom, herunder soverom, gang, kjskken og
toalettrom. Dette utgjgr et avvik mellom tidligere godkjent bruk og dagens faktiske
rominndeling.

Det foreligger ikke dokumentasjon som viser at omdisponering av tidligere lager-/
neeringsarealer til dagens boligrom er byggesaksbehandlet og godkjent av kommunen.
Det er heller ikke dokumentert at dagens planlgsning samsvarer med siste godkjente
boligtegninger. Rommene er i rapporten benevnt etter hvordan de fremsto ved
befaring. Rombetegnelsene er en beskrivelse av faktisk bruk pa befaringstidspunktet
og er ikke en bekreftelse pa at rommene er lovlig etablert eller godkjent til dette
formalet.

Manglende eller avvikende godkjenning kan medfgre krav fra bygningsmyndighetene.
Rapporten omfatter ikke full juridisk giennomgang av byggesaksstatus.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
383.7 kvm

Tomtebeskrivelse

Tomten inneholder i dag flere typer bygninger. Hovedbygget er en gammelbygard fra
sent 1800/tidlig 1900-tallet og sidebygningen fra 1915 til 1988. Det er en variert
I@sning som er preget av tidligere ombygginger. 1 1915 ble det spkt om a oppfare et
vognskur med mulighet for utsalg av ved og kull. Dette bestod av en sgyle/bjelke-
konstruksjon. Basert pa dagens bilder og visuelle undersgkelser ser det ut til at det
bare er deler av konstruksjonen som star igjen.

Beliggenhet

Kampen har noe a by pa for alle og enhver. @nsker du en bedre middag ligger
velrennomerte Kampen Bistro like rundt hjgrnet. Her kan du nyte riktig god
husmannskost i det mange mener er blant Oslo beste restauranter. Bistroen deler hus
med bydelshuset pd Kampen og har en hjemmekoselig atmosfaere med brune bord,
"loppemarkedsfunn” og stearinlys. Med uteservering om sommeren og regelmessige
konserter er dette et populaert mgtested for Kampianerne. Er du kaffetgrst sa finner du
Kampen kaffe & bar og Farine kun tre minutter unna som serverer deg fgrsteklasses
espresso.

Normannsgata 13
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Med Qya-festivalen etablert i Teayenparken, finner du Norges stgrste musikkfestival
noen minutter unna. P4 sommerstid arrangeres ogsa Kampendagene, en ordentlig
folkefest tre dager til ende. Da fylles gatene med karneval og barneteater for de minste
og musikk fra Kampen Janitsjarorkester. Pa kveldstid fortsetter arrangementet
innendgrs med nachspiel p& Kampen Scene i Kampen Bydelshus.

Skal du brenne kalorier, finner du bade Sats Kampen (Hedmarksgata) og Fresh Fitnes
(Ensjg) kun et par minutters jogging fra din egen dgr. Alternativet er en opplevelsesrik
etappe i Kampen Park, Teyenparken og Botanisk hage som grenser til hverandre og har
flotte stier for lange ga- og Igpeturer. Liker du ishockey eller foretrekker skateboard, er
det kort vei til Jordal Amfi og Jordal Skatepark. Kampen Park er ogsa et populeert sted
a tilbringe late sommerdager med grilling og gode venner.

Med Kampen Skole, Kampen kunstbarnehage og flere andre barnehager like i
naerheten er omradet szerdeles barnevennlig. Ikke mange bydeler er forunt a ha sin
egen bondegard. Kampen @kologiske Barnebondegard ligger mellom Kampen skole
og T-banestasjonen pa Ensjg. Den ble opprinnelig startet i 1994 av tre jenter som
syntes det var for lite dyr i naermiljget, og ville ha en bondegard. Siden starten har
bondegarden pd Kampen huset sma og store dyr, tatt i mot over 200 000 barn og
voksne og vaert et sted der bydelens barn kan laere om husdyr, gardsliv og grgnnsaker.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Bygningssakkyndig
Boligtilstand AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Etasjeskiller i trebjelkelag. Trapper i trekonstruksjon. Vinduer med isolertlass.
Produsert i 1986 og vindu i entré er produsert i 2024.
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Sammendrag selgers egenerklaering

Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasie, kjeller
eller krypkjeller?

Ja. Fukt i leilighetene under.

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

Ja. Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Det vet styret.

Beskrivelse av arbeidet: Det ble drenert rundt bygget.

Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/
borettslaget?
Ja. Som beskrevet over mht . drenering pga. fukt i underetasjen.

Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja. Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Firmanavn: Ima Rgr AS

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet bunnledning og avlgpsrgr under bakken, ca en meter
utenfor bygget.

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

Ja. Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2005

Firmanavn: Antagelig Kampen Installasjon

Beskrivelse av arbeidet: Byttet til nytt sikringsskap. Har ingen erindring nar det var.
Muligens i begynnelsen av 20-tallet.

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

Ja. Bygget i bakgarden, som er en del av sameiet, skal bygges om til sma leiligheter, og
det er i den anledning planlagt en felles takterrasse for hele sameiet.

Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
Ja. Lokalet ble kjgpt som naeringslokale i 1997, og det ble drevet som fysikalsk
institutt frem til mai 2025. Det har antagelig vaert nzeringslokale i mange ti-ar.

Lokalet var oppfgrt som naeringslokale, og sto oppfgrt som naering i matrikkelen og
Seksjoneringsetaten, og i grunnboken (tinglyst). | februar 2024 ble jeg kontaktet av
Plan og bygg, og ble gjort oppmerksom pa at det ikke var sgkt om bruksendring, og at
lokalet var oppfert som bolig hos dem. Jeg matte da sgke bruksendring i PBE fra bolig
til neering. Jeg ble bedt om a forta en brannteknisk tilstandsrapport, og satte da inn
nytt brann-glass i inngangspartiet, og kasset inn ventilasjonskanaler med tre lag gips.
Etter en lang og kostbar prosess, valgte jeg a legge ned bedriften, og sgke

Normannsgata 13

21



22

reseksjonering fra neering til bolig, som
var det lovlige forhold. Sgknaden ble godkjent av Seksjoneringsetaten, og tinglyst av
kartverket i desember 2025.

Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja. Det ble utbedret 2020.

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

eiendommen?

Ja. lkke konflikter, men det skal veere et sameie-mg@te 18. mars, i forbindelse med
ombyggingen av bygningen i bakgarden, hvor alle skal komme til en enighet.

Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som
festeavgift, fellesutgifter,

fellesgjeld eller kommunale avgifter?

Ja. Det ble ekstra kostnader pa dreneringen rundt bygget. Det er betalt 750.000 fordelt
pa alle seksjonene. Der har min seksjon har betalt 40.000. Det ble en kostnad pa
250.000, hvor det ble det tatt opp lan, som betales ned pa 6 ar.

Standard

INNVENDIG

Gulv med vinylbelegg. Vegger er sparklet/pussede og malte overflater og malt
glassfiberstrie. Himlingshgyde: Ca. 2,70 meter, malt i soverom til hgyre for
innvendig trapp.

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er spesifikt beskrevet og vurdert i
rapporten, er ikke vurdert. Vurdering av slike overflater, samt malinger av skjevheter i
gulv/etasjeskiller, vegger eller himlinger, inngar ikke i dette oppdraget. Slitasje og
skjevheter kan forekomme uten a veere omtalt. Tilstand og bruksslitasje er subjektivt -
gj@r egne vurderinger pa visning.

Boligen fremstar med noe eldre standard og bzerer preg av bruksslitasje. Det gjgres
oppmerksom pa at boligen har blitt benyttet til nering i ca. 30 ar og beerer preg av
dette. Kostnader tilknyttet modernisering og ombygging til boligformal ma paregnes.
Les hele rapporten for a forsta resultatene fra undersgkelsene av bygningsdelene.
Rapporten viser hva som omfattes av oppdraget.

Det vil ikke foretas ytterligere rydding/rengjering eller annet i boligen fgr salg og
overtagelse.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger. Disse stemmer ikke med dagens
bruk og rominndeling. Seksjonen er godkjent som bolig etter plan- og bygningsloven.
Plan- og bygningsetaten fattet 08.05.2024 vedtak om stans av naeringsvirksomhet og
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tilbakefgring til bolig. Det foreligger ikke dokumentasjon som viser at omdisponering
av tidligere lager-/naeringsarealer til dagens boligrom er byggesaksbehandlet og
godkjent av kommunen. Det er heller ikke dokumentert at dagens planlgsning
samsvarer med siste godkjente boligtegninger. Rommene er i rapporten benevnt etter
hvordan de fremsto ved befaring. Rombetegnelsene er en beskrivelse av faktisk bruk
pa befaringstidspunktet og er ikke en bekreftelse pa at rommene er lovlig etablert eller
godkjent til dette formalet. Manglende eller avvikende godkjenning kan medfgre krav
fra bygningsmyndighetene. Rapporten omfatter ikke full juridisk gjennomgang av
byggesaksstatus.

Det har ikke vaert mulig & avklare om og eventuelt hvilke rom pa eiendommen som er
godkjent til varig opphold. Interessenter oppfordres til & gjgre naermere undersgkelser.
Eiendommen selges slik den fremstar og selger patar seg ikke ansvar for &
byggemelde eller fa godkjent rommene na i ettertid. Fra kommunen kan det komme
reaksjoner overfor eier, ved f.eks. krav om tilbakefgring eller krav om omsgking,
ileggelse av overtredelsesgebyr mv. Kommunen kan kreve at dagens forskrifter og
lovverk legges til grunn ved omsgking, disse setter bl. annet krav til takhgyde, lysflate,
ventilasjon, remningsvei, brannsikring, stgrrelse pa uteareal, antall parkeringsplasser
mv. Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjgpers ansvar og risiko
siden boligen selges slik den fremstar.

TILSTANDSGRADER

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG2 og TG3.

Forhold som har fatt TG2:

Utvendig vinduer: Det er registrert vaerslitt treverk med sprekker. Det ble ved
stikkprgver registrert vinduer som tar i karmen ved en enkel funksjonstest. - Vinduene
har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje. Vindu i entré
er av nyere dato og vurdert til tilstandsgrad 1.

Utvendig dgrer: Entrédgren har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har
bruksslitasje.

Innvendige trapper: Det er ikke handlgper pa begge sider i trappen, som er et
forskriftskrav under befaringen.

Innvendige dgrer: Det er skader i enkelte dgrer, som vil kreve tiltak. Det er registrert at
enkelte dgrer tar i karmen. Dette gjgr dgrene tyngre 8 dpne og lukke, og gir gkt slitasje.

Justering anbefales.

Tekniske installasjoner vannledninger: Vannledningene har passert halvparten av
forventet levetid. Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre
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avhenger av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utskiftning ma derfor paregnes pa sikt, uten at
det kan angis en presis dato.

Tekniske installasjoner avlgpsrgr: Rgrene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre ror har gkt risiko for lekkasjer, men det er vanskelig & si ngyaktig nar utskifting
blir ngdvendig.

Tekniske installasjoner elektrisk anlegg: Pa grunn av deler av anleggets alder og
manglende palagt samsvarserkleering pa arbeid utfert etter 1.1.1999, bar en
el-takstmann kontaktes for en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget slik at
eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges. Pa grunn av alderen og for ombygging til
boligformal ma pakostninger knyttet til fornying/oppgraderinger paregnes.

Kjgkken overflater og innredning: Overflater er eldre og viser normal bruksslitasje, det
er ikke montert sokkel under innredning og at det mangler vinylbelegg under
innredning kommer tydelig frem. Kjgkkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/
Igsninger som er forventet pa et kjgkken. Det er paregnelig med utskiftning/
utbedringer av kjgkkeninnredningen.

Forhold som har fatt TG3:

Tekniske installasjoner ventilasjon: Det er ingen avtrekk i toalettrommet. Det er ingen
avtrekk i badet. Det er ikke tilfredsstillende ventiler pa yttervegger i oppholdsrom.
Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.

Toalettrom overflater og konstruksjon: Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS
3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1. Sanitaerutstyret har passert
halvparten av forventet levetid.

Kjokken avtrekk: Det er ingen avtrekk i rommet. Det er ikke mulig & pavise at det i dag
er noen form for ventilering fra kjgkkenet. Evt. tidligere ventiler kan vaere bygget inn,
eller veere skjult bak innredning.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

Utvendig andre utvendige forhold: Rapporten er begrenset til vurdering av den aktuelle
boligen. Felles bygningsdeler som omfattes av boligsammenslutningens
ansvarsomrade, er ikke vurdert, da dette ligger utenfor rapportens omfang. Enkelte
unntak kan gjgres dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en konkret bygningsdel,
forutsatt at dette er opplyst om til undertegnede, eller dersom en felles bygningsdel
har en seerlig neer tilknytning til boligen, for eksempel balkong, vinduer eller ytterdgrer.
Rapporten viser hvilke elementer som omfattes av oppdraget. Interessenter anbefales
generelt & undersgke om det foreligger informasjon om vedlikeholdsplaner,
tilstandsrapporter eller annen relevant dokumentasjon knyttet til fellesdeler i bygget.
Videre bgr det undersgkes om det foreligger planlagt vedlikehold eller rehabilitering
som kan pavirke boligsammenslutningens gkonomi og kostnadsfordeling.
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Innbo og lgsgre

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

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

Parkering

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

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

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 5700 kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 2850 kroner for ett ar

El-bil : 1920 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 960 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 forsikring, polisenummer SP676950

Diverse

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

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)
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Enerqi
Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming.

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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.
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@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 500 000

Omkostninger kjgper
4500 000 (Prisantydning)

31 000 (Andel av fellesgjeld)

4 531 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

113 270 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

114 620 (Omkostninger totalt)
125 520 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
128 320 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 645 620 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 656 520 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4 659 320 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter blir fakturert til sameiet og er et samlet belgp for hele sameiet.
Eiendomsskatt blir fakturert direkte til selger.

Kommunale avgifter for 2025:
kr. 73 149,

Eiendomsskatt blir fakturert direkte til selger.

Eiendomsskatt for 2025:
kr. 5152,-
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Eiendomsskatt
Kr 5152 for ar 2025

Informasjon om formuesverdi

Man har per salgsoppgavedato ikke klart a finne en registrert formuesverdi pa
eiendommen. Det ma paregnes at formuesverdi vil bli satt/innfgrt i forbindelse med
eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinaere reglene for formuesfastsettelse
av boligeiendom, enten som primeaerbolig eller sekundaerbolig (avhengig av bruken).
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa SSBs
statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til boligens
beliggenhet, areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er 25 prosent av
markedsverdi for primaerbolig og 95 prosent for sekundzerbolig for inntektsaret 2022
og 100 prosent for inntektsaret 2023. Ytterligere informasjon finnes pa
skatteetaten.no.

Andre utgifter

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

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

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
47/572

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader inkluderer: Kommunale avgifter, bygningsforsikring, avtale om
brannsikkerhetssystem, strgm i fellesarealer, nedbetaling av lan til DNB (drenering)og
mindre vedlikehold.

Det ble pa arsmgte 2025 enstemmig vedtatt med en fast gkning av felleskostnader
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den 1.januar pa 5%. Fgrste gkning skjer 01.januar 2026.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3946

Andel Fellesgjeld
Kr 31 000

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
24.09.2025

Kommentar fellesgjeld

Sameiet har et 1an pa totalt kr. 250 000,-. Selger/seksjonens andel av dette er 12,4%.
Dette utgjer kr. 31 000,- i fellesgjeld for seksjonen. Dette lanet ble tatt opp for & dekke
ekstrakostnaden som palgpte underveis i dreneringsarbeidet. Mesteparten ble
finansiert av oppsparte midler og en ekstraordinaer innbetaling fra seksjonene.

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Normannsgata 13

Organisasjonsnummer
997 735 331

Om sameiet
Sameiet Normannsgata 13 bestar av 8 seksjoner fordelt pa 3 bygg.

STYRETS PLANER

Det er i mai 2025 gjennomfgrt drenering rundt det bla bygget (utvendig mot gate).
Leilighetens andel er 12,40% som utgjgr kr. 40 920,-som i utgangspunktet skulle
nedbetales pa et ar (Innen mai 2026). Dette belgpet er allerede betalt av selger. Lanet
ble i etterkant gkt da det palgpte ekstra kostnader pa dreneringen. Da tok sameiet opp
et 1an pa kr. 250 000,- som betales ned av sameierne pa 6 ar. Dette nedbetales via
felleskostnader pr mnd.

Det er ogsa en uenighet mellom entreprengr og sameie, da det ikke ble utfert som
avtalt. Her kan det palgpe kostnader hvis det blir tvistesak, selv om de selvsagt prgver
a unnga det. Det foreligger forslag om a pusse opp fasade, vinduer og tak om noen ar
(ikke vedtatt).

Landskapsarkitekten i firmaet Morgendugg ble hyret noen timer i juni for a gi rad til
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oppgradering av bakgarden med mal om & gke funksjonalitet (sykkel- og
barnevogn-parkering), estetikk og bruk. Det ble samlet mange gode rad.

Det ble pa arsmgte 2025 enstemmig vedtatt med en fast gkning av felleskostnader
den 1.januar pa 5% hvert ar. Fgrste gkning skjer 01.januar 2026.

Det planlegges riving og ombygging av det gule uthuset, som er i darlig stand (ikke
vedtatt).

GULT BYGG | BAKGARDEN

Eiere av det gule bygget gnsker & bygge tre etasjer i bygget vendt mot gaten. Planen er
bygge over tre etasjer med fire mindre to-roms leiligehter. Samt skille ut bodene i et
eget bygg innerst i bakgarden og legge til en felles takterrasse for sameiet pa taket til
bod-bygget. Skisser kan sees hos megler og i salgsoppgaven. Byantikvaren har
godkjent & rive eksisterende bygning og sette opp nye bygg iht. arkitektens
tegningsforslag.

STYRETS ARBEID |1 2024

- 12024 brukte styret mye kapasitet pa a planlegge drenering. Da faglige rad sprikte og
tilbudene sa ganske forskjellige ut. Styret har ogsa vaert inne i samtlige tre leiligheter i
underetasjen og observert fukt og mugg.

- Januar: Brannkontroll utfgrt av Gowens. Ingen merknader.

- Mars: Befaring drenering (Admar). Befaring drenering (Norva24)

- April: Befaring drenering (TT-Teknikk). Befaring drenering (Topaas). Befaring
drenering (Skoglund maskin)

- Mai: Tetting av vepsebol i taket (utfgrt av beboer Bendik som jobber for Hgyden).
Mgte med utvidet arbeidsgruppe for drenering. Befaring med Ocab (pa vegne av If
forsikring) i det gule bygget. Befaring drenering (Steinbakken, Torgeir). Befaring pa
drenering (TT-Teknikk runde 2 med Torgeir)

- Jun: Landskapsarkitekt i bakgarden for a gi rad til oppgradering. Byttet bank fra
Nordea til DNB.

- Juli: Mgte med naboene i Hglandsgata 3 for & diskutere dpning mellom bakgardene.
- November: Rgrlegger Igsnet tett ror.
- Desember: Takplate flgy av. Satt tilbake 23. desember, samt fikset smating pa taket.

STYRETS @GKONOMI
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Sameiet gikk i 2024 med et overskudd pa kr. 73 423,43,-.
Det foreligger ikke husordensregler.

Lanebetingelser fellesgjeld
Lanegiver: DNB

Saldo: 250 000

Nedbet dato: Juli 2027
Rentesats: 8,6%

Avdrag: 11416

Bet.f.o.m: August 2025

Sameiet betaler avdrag pa fellesgjelden. Det gjenstar 2 ar av nedbetalingen
(13.08.2025)

LAN TIL SAMEIE

Nedbetaling av arbeid knyttet til drenering av bygarden:

Pa toppen av felleskostnadene er det i dag en nedbetaling pa 12,4% av lan for
drenering, totalt for hele sameiet er kr. 250 000,-. Dette Idnet er knyttet til drenering av
bygarden som er gjennomfgrt. Selger har allerede betalt sin del pa kr. 40 920,-.

Forkjgpsrett
Sameiet praktiserer ikke forkjgpsrett.

Styregodkjennelse
Ikke krav til styregodkjennelse.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiets regler.

Forretningsforer
Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 231, bruksnummer 342, seksjonsnummer 2 i Oslo kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/231/342/2:

08.12.1891 - Dokumentnr: 954207 - Erklaering/avtale
best om salg av gl/minneralvann

Rettighetshaver: christiania aktie @lbryggeri
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:342

Gjelder denne registerenheten med flere

03.09.1954 - Dokumentnr: 416147 - Bestemmelse om bebyggelse
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr uthus

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:342

Gjelder denne registerenheten med flere

19.03.1956 - Dokumentnr: 404716 - Bestemmelse om bebyggelse
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Konverteringsfeil - Tidl. registrert med doknr. 444716

OVERF@RT FRA: KNR:0301 GNR:231 BNR:342

Gjelder denne registerenheten med flere

09.06.1988 - Dokumentnr: 38208 - Seksjonering

Opprettet seksjoner:

Snr: 2

Formal: Neering

Sameiebrgk: 71/525

Reseksjonering

Endring av tegninger. Del av seksjon 2 overfgres til ny seksjon 8

14.02.1991 - Dokumentnr: 8239 - Resek/tilleggssek
Endret seksjon:

Snr: 2

Formal: Neering

Sameiebrgk: 71/525

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 7 SEKSJONER

14.02.1991 - Dokumentnr: 8239 - Resek/endring formal/bregk/tilleggsdel

14.10.1998 - Dokumentnr: 60269 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:1
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Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:2
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:3
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:4
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:5
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:6
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:7
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:8
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:9
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:10
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:11
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:12
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:13
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:14
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:15
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:16
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:17
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:18
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:19
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:21
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:22
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:23
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:337 Snr:24
Bestemmelser om bruk av gardsrom

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune ved Bolig Og
Eiendomsetaten

Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse

Normannsgata 13 - Bruksendring av kott til hjemmekontor og fasadeendring H0202 -
Ferdigattest - 2023

Normannsgata 13 - Oppf¢ring av en balkong pa fasade mot bakgard - Ferdigattest -
2019

H¢landsgata 1 D - Normannsgata 13 - Oppféring av én balkong pa fasade mot bakgard
- Ferdigattest - 2019

Normannsgata 13 - Installasjon av brannalarmanlegg - Ferdigattest - 2018
Normannsgata 13 - Bruksendring fra forretning til bevertningssted samt lager til to
leiligheter - Ferdigattest - 2010

Normannsgata 13 - Innr 2 loftsleiligheter - Ferdigattest - 1993

Normannsgata 13 - Uthus med kontor og boder - Ferdigattest - 1989

Normannsgata 13 - Uthus - Ferdig mid - 1961

Normannsgata 13 - Vinduer - Exdok (attestert) - 1948

Normannsgata 13 - Innr. vaerelse paa loft - Exdok (uattestert) - 1945

Normannsgata 13 - Innr. bad og wc 2 etg - Exdok (uattestert) - 1940

Normannsgata 13 - Innr. kjoettbutikk - Exdok (uattestert) - 1930
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Det foreligger ikke ferdigattest. Det foreligger uattestert ekspedisjonsdokument.
Normalt sett er ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Et
ekspedisjonsdokument er en byggemelding/sgknad. Det var ikke vanlig a utstede
ferdigattest for tiltak som ble bygget/opprettet fgr 40-tallet. For slike tiltak foreligger
det normalt et ekspedisjonsdokument.

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

Regulerings- og arealplaner
Bolig m.tilh. anlegg.

Saksnummer: 202460580
Normannsgata 14 A - Bruksendring av loft til bolig

Saksnummer: 202451773
Normannsgata 17 A - Sammenfgying av bruksenheter

Saksnummer: 202463180
Normannsgata 14 C - Bruksendring av stallbygning til bolig

Saksnr: 202305104
Akebergveien 11 - Nytt Oslo fengsel p& Grgnland

Angaende gult bygg i bakgard:

Seksjonen er utleid til rerleggerfirmaet Oslo Plumbing i ett ar, i pavente av godkjenning
fra kommunen til @ bygge noe helt annet. Per og Atle (Eiere av bygget) har hyret inn en
arkitekt som jobber med et oppdatert forslag til kommunen etter at fgrste forslag ble
avvist. De gnsker a bygge tre etasjer i et bygg vendt mot gaten, 3 skille ut bodene i et
eget bygg innerst i bakgarden, samt a legge til en felles takterrasse for sameiet pa
taket til bod-bygget. Skisser kan sees hos megler.

Adgang til utleie

Bolig i eierseksjonssameie kan som hovedregel fritt leies ut. Det kan imidlertid fglge av
sameiets vedtekter at leietager skal godkjennes av styret, jf. eierseksjonsloven § 24
tredje ledd. Styret ma ha "saklig grunn" for ikke & godkjenne leietager.

Verneklasse/SEFRAK

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

Boplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. 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 for 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 kigper 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 kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere 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 §
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3-3(2).

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. 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 & 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 kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
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 & 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.
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Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

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

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,90% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 19 390,- oppgjgrshonorar kr 6 900,- og visninger kr 2 800,-.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte vederlag og utlegg i henhold til
oppdragsavtale. Alle belgp er inkl. mva.

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

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

TIf: 480 61 076

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

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896

Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
06.03.2026
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@3 Boligbygg med flere boenheter
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Befaringsdato: 15.08.2025 Rapportdato: 03.03.2026 Oppdragsnr.: 22491-1013 Referansenummer: MY8764

Foretak: Boligtilstand AS
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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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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 4 levere presise og palitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Rapportansvarlig

e

1/
Ny
£/ s
/ 1/
U 1/

/
Theodor Bugge @stlie

Uavhengig Takstingenigr
post@boligtilstand-as.no

482 61 092
Wista,
o @
Medlem av o <> "o
NITO %
l ”:,."“15‘\
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

42

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

POPOO
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Beskrivelse av eiendommen

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B { 4
0982 OSLO

Boligen fremstar med noe eldre standard og beerer preg av
bruksslitasje. Det gjgres oppmerksom pa at boligen har blitt
benyttet til naering i ca. 30 ar og baerer preg av dette.
Kostnader tilknyttet modernisering og ombygging til
boligformal ma paregnes.

Les hele rapporten for a forsta resultatene fra undersgkelsene
av bygningsdelene. Rapporten viser hva som omfattes av
oppdraget — ikke alle forhold ved boligen dekkes. Se
forutsetningene for mer info om omfang og avgrensninger.

Bolighygg med flere boenheter - Byggear: 1878

Ga til side

UTVENDIG

Felles bygningsdeler:

- Grunnmur i murverk.

- Yttervegger i pusset og malt murverk.

- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersgkt eller vurdert i denne
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens
ansvarsomrade og utenfor oppdragets omfang.

Ga til side

INNVENDIG

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i trebjelkelag.
- Trapper i trekonstruksjon.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersgkt eller vurdert i denne
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens
ansvarsomrade og utenfor oppdragets omfang.

Innvendig overflater:

- Gulv: Vinylbelegg.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater og malt
glassfiberstrie.

- Himling: Malte takessplater.

- Himlingshgyde: Ca. 2,70 meter, malt i soverom til hgyre for
innvendig trapp.

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er spesifikt
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke vurdert. Vurdering av slike
overflater, samt malinger av skjevheter i gulv/etasjeskiller, vegger
eller himlinger, inngar ikke i dette oppdraget. Slitasje og skjevheter
kan forekomme uten a veere omtalt. Tilstand og bruksslitasje er
subjektivt — gjgr egne vurderinger pa visning.

Overflater har imidlertid bruksslitasje, som kan kreve tiltak ved
eventuell utbedring. Vurder dette under visning.

Det er lagt merke til skjevheter i gulvene. Disse er visuelt registrert
uten eksakte malinger, da det ikke inngar i oppdraget. Dette er ikke
uvanlig i eldre bygninger, men kan gjgre at gulvet fgles skjevt,
pavirke mgblering eller bruk, og avretting kan veaere ngdvendig fgr
legging av nye gulvtyper. Hvis rette gulv er viktig for deg, vurder
dette ngye pa visning. Ved planlagt oppussing, be en fagperson
undersgke omfang og kostnader.

Oppdragsnr.: 22491-1013

Befaringsdato: 15.08.2025
A4

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Oppvarming:

- Boligen har elektrisk oppvarming.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Ga til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

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

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger. Disse
stemmer ikke med dagens bruk og rominndeling.

Seksjonen er godkjent som bolig etter plan- og bygningsloven.
Plan- og bygningsetaten fattet 08.05.2024 vedtak om stans av
naeringsvirksomhet og tilbakefgring til bolig.

Det er opplyst at naeringsvirksomheten er avsluttet. Lokalet
stod tomt pa befaringstidspunktet.

Det er videre opplyst at det er giennomfgrt reseksjonering, og
at seksjonen er tinglyst 10.12.2025. Det foreligger brev fra
Plan- og bygningsetaten datert 16.04.2025 som bekrefter at
bruksendringssaken er trukket og avsluttet.

Historiske tegninger viser rom godkjent og benyttet som
butikk, lager og kjgttlager. Ved befaring fremstar disse
arealene som boligrom, herunder soverom, gang, kjgkken og
toalettrom. Dette utgjgr et avvik mellom tidligere godkjent
bruk og dagens faktiske rominndeling.

Det foreligger ikke dokumentasjon som viser at
omdisponering av tidligere lager-/nzeringsarealer til dagens
boligrom er byggesaksbehandlet og godkjent av kommunen.
Det er heller ikke dokumentert at dagens planlgsning
samsvarer med siste godkjente boligtegninger.

Rommene er i rapporten benevnt etter hvordan de fremsto
ved befaring. Rombetegnelsene er en beskrivelse av faktisk
bruk pa befaringstidspunktet og er ikke en bekreftelse pa at
rommene er lovlig etablert eller godkjent til dette formalet.

Manglende eller avvikende godkjenning kan medfgre krav fra

bygningsmyndighetene. Rapporten omfatter ikke full juridisk
gjennomgang av byggesaksstatus.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . A
Oppsummering av avvik

8 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
6 Bolighygg med flere boenheter
L' KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
4 o
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gitil side
o Spesialrom > 1. etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Catilside
- 2 konstruksjon
-_ = © Kjokken > 1. etasje > Kjpkken > Avtrekk Gtil side
0 <
TGO: Ingen awvik
o & KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som ikke krever tiltak © utvendig > Andre utvendige forhold G4 til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
B 7G3: Store eller alvorlige awik ((J5F) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Utvendig > Vinduer 3 til si
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
@ Utvendig > Dgrer 4 tilsi
Anslag pa utbedringskostnad @ innvendig > Innvendige trapper Gatilside
2
@ Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
15 4 il ot
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
1 @) Tekniske installasjoner > Avigpsrar Gatil side
05 @) Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga fil side
5 0 Kjgkken > 1. etasje > Kjgkken > Overflater og Gé til side
0 < innredning
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1878 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer

UTVENDIG

32 vinduer

Type: Vinduer med isolertlass.
Alder: Produsert i 1986 og vindu i entré er produsert i 2024.

Vinduer er undersgkt ved stikkprgver.
Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan veaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er registrert vaerslitt 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 tar i karmen ved en enkel funksjonstest.
Dette kan fgre til gkt slitasje og gjgre vinduet hard & dpne eller lukke. Justering anbefales.

- Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Eldre vinduer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre behov for vedlikehold. Utskifting ma paregnes pa sikt, men det er vanskelig a si ngyaktig nar dette vil
bli ngdvendig.

Vindu i entré er av nyere dato og vurdert til tilstandsgrad 1.

32 pgrer

Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr. Ytterdgr i tre.
Alder: Entrédgren er produsert i 1985. Ytterdgren er montert i ca. 2023.

Det er sett etter punkterte glass, men merk at dette kan veaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Entrédgren har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Eldre dgrer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre behov for vedlikehold. Utskifting ma paregnes pa sikt, men det er vanskelig a si ngyaktig nar dette vil
bli ngdvendig.

Ytterdgren er av nyere dato og vurdert til tilstandsgrad 1.

Andre utvendige forhold

Rapporten er begrenset til vurdering av den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som omfattes av boligsammenslutningens ansvarsomrade, er ikke
vurdert, da dette ligger utenfor rapportens omfang. Enkelte unntak kan gjgres dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en konkret bygningsdel, forutsatt
at dette er opplyst om til undertegnede, eller dersom en felles bygningsdel har en sarlig neer tilknytning til boligen, for eksempel balkong, vinduer eller
ytterdgrer. Rapporten viser hvilke elementer som omfattes av oppdraget.

Interessenter anbefales generelt & undersgke om det foreligger informasjon om vedlikeholdsplaner, tilstandsrapporter eller annen relevant
dokumentasjon knyttet til fellesdeler i bygget. Videre bgr det undersgkes om det foreligger planlagt vedlikehold eller rehabilitering som kan pavirke
boligsammenslutningens gkonomi og kostnadsfordeling.
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Tilstandsrapport

INNVENDIG

Innvendige trapper

Type: Trapp i trekonstruksjon.
Fallsikring: Rekkverk er montert.
Rekkverkshgyde: mal til ca. 1,02 m.

Vurderingen er begrenset til en undersgkelse av rekkverk/fallsikring, vurdert opp mot krav pa befaringstidspunktet. Det oppfordres til 3 gjgre egne
undersgkelser av overflater og bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er ikke handlgper pa begge sider i trappen, som er et forskriftskrav under befaringen.

Innvendige dgrer

Type: Glatte og profilerte innvendige dgrer.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er skader i enkelte dgrer, som vil kreve tiltak.

- Det er registrert at enkelte dgrer tar i karmen.
Dette gjgr dgrene tyngre a apne og lukke, og gir gkt slitasje. Justering anbefales.

KI@KKEN

1. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Innredning: Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt kum.
Integrerte hvitevarer: Ingen.

Gulv: Vinyl.

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:
e Det er avvik:

- Overflater er eldre og viser normal bruksslitasje, det er ikke montert sokkel under innredning og at det mangler vinylbelegg under innredning kommer
tydelig frem.

- Kigkkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/Igsninger som er forventet p3 et kjgkken.

Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.

1. ETASJE > KI@KKEN

QD Avtrekk

Avtrekk: Det er ingen avtrekk i rommet.
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Tilstandsrapport

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er ikke mulig & pavise at det i dag er noen form for ventilering fra kjskkenet. Evt. tidligere ventiler kan vaere bygget inn, eller vaere skjult bak
innredning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Manglende ventilasjon gker fuktbelasninger og kan gi redusert luftkvalitet. For a lukke avviket ma avtrekk etableres.

Det er ikke estimert kostnad for utbedring under dette punktet da dette er gjort under samlet punkt for ventilasjon lenger ned i rapporten.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

SPESIALROM

1. ETASJE > TOALETTROM
(3D overflater og konstruksjon

Overflater:

Vinylbelegg pa gulv.

Malt glassfiberstrie pa vegger.
Himling med takessplater.

Saniteer:
Klosett og servant.

Ventilasjon:
Mangler avtrekk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

TG 3:

- Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
TG 2:

- Saniteerutstyret har passert halvparten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Manglende ventilasjon gker fuktbelasninger og kan gi redusert luftkvalitet. For a lukke avviket ma avtrekk etableres.
Det er ikke estimert kostnad for utbedring under dette punktet da dette er gjort under samlet punkt for ventilasjon lenger ned i rapporten.

Eldre utstyr far gradvis mer slitasje og kan overt tid fa funksjonsfeil som krever utskifting.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rgr: Innvendige vannrgr i kobber av eldre dato.

Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Hovedstoppekran: Er lokalisert i toalettrom, funksjonstestet og funnet ok.
Lekkasjesikring: Automatisk vannstopper er lokalisert i kjgkken.

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
vaere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er skignnsmessig vurdert ved a apne to tappesteder samtidig,
men uten a male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

¢ Det er awvik:

- Vannledningene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre avhenger av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utskiftning ma derfor paregnes pa sikt, uten
at det kan angis en presis dato.

Avlgpsrgr

Type rgr: Synlige avlgpsrgr av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Stakeluker og lufting:
Ukjent.

Lukt fra avigpssystem:
Det er ikke registrert unormal lukt fra avigpssystemet.

Avlgpskapasitet:
Avlgpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder samtidig.

Om kontrollen:

Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse pa omradet. Kun boligens innvendige
rgranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll,
ma fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

- Rgrene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men det er vanskelig a si ngyaktig nar utskifting blir ngdvendig.

Ventilasjon

Ventilasjonstype: Ingen.
Avtrekk: Ingen.
Tilluft: Naturlig lufting via dpning av vinduer.

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

Det er sett etter ventiler for tilluft og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er ingen avtrekk i toalettrommet.

Dette kan gke luftfuktigheten og redusere luftkvaliteten.

- Det er ingen avtrekk i badet.
Manglende avtrekk i bad gker den fuktige luften i rommet, som kan trekke inn i veggkonstruksjonen og fgre til fuktrelaterte skader.

- 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.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport

For a lukke avvikene ma ventilasjonen utbedres.
Det ma etableres tilluft og avtrekk.

Merk at kostnad for utbedring vil variere ut i fra ventilasjonssystem, dersom det er mulig bgr balansert ventilasjon etableres.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Varmtvannstank

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 30 liter.
Produksjonsdato: 2023.

Strgmtilfgrsel: Fast tilkoblingspunkt.

Lekkasjesikring: Automatisk vannstopper er observert.
Plassering: | benkeskap i kjgkken.

Understgpttelse: Skrog til kjgkkeninnredning.

Vurderingen er basert pa enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstesting eller demontering. Skjulte forhold, tilkoblinger og tekniske Igsninger er ikke
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet, og det kan derfor vaere forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering
anbefales kontroll av kvalifisert fagperson.

Elektrisk anlegg

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

Type sikringer: Jordfeilautomater.

Ledningsnett: Skjult og apent.

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

Spgrsmal til eier

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

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

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

Det er fremvist samsvarserklaering for fglgende arbeid:
Demontert armatur og montert ny lampe pa treningsrom

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
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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 fierne 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 grunn av deler av anleggets alder og manglende palagt samsvarserklaering pa arbeid utfgrt etter 1.1.1999, bgr en el-takstmann
kontaktes for en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges. Pa grunn av alderen og for
ombygging til boligformal ma pakostninger knyttet til fornying/oppgraderinger paregnes.

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.

(3 Branntekniske forhold

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

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

Brannvarsler er montert i himling.

Brannslukningsapparat er fremvist under befaringen.

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert kompetanse engasjeres.

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

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?

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

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

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

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 22491-1013
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Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
1. etasje 65 65
SUM 65
SUM BRA 65
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. etasje Entré, gang, gang 2, soverom,
toalettrom, kjgkken, soverom 2
Kommentar

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.

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

Vaer oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i malingene pa grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i
leiligheten kombinert med malemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye for a sikre ngyaktighet, men 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:
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Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger. Disse stemmer ikke med dagens bruk og rominndeling.

Seksjonen er godkjent som bolig etter plan- og bygningsloven. Plan- og bygningsetaten fattet 08.05.2024 vedtak om stans av
naeringsvirksomhet og tilbakefgring til bolig.

Det er opplyst at naeringsvirksomheten er avsluttet. Lokalet stod tomt pa befaringstidspunktet.

Det er videre opplyst at det er gijennomfgrt reseksjonering, og at seksjonen er tinglyst 10.12.2025. Det foreligger brev fra Plan-
og bygningsetaten datert 16.04.2025 som bekrefter at bruksendringssaken er trukket og avsluttet.

Historiske tegninger viser rom godkjent og benyttet som butikk, lager og kjgttlager. Ved befaring fremstar disse arealene som
boligrom, herunder soverom, gang, kjskken og toalettrom. Dette utgjgr et avvik mellom tidligere godkjent bruk og dagens
faktiske rominndeling.

Det foreligger ikke dokumentasjon som viser at omdisponering av tidligere lager-/nzeringsarealer til dagens boligrom er
byggesaksbehandlet og godkjent av kommunen. Det er heller ikke dokumentert at dagens planlgsning samsvarer med siste
godkjente boligtegninger.

Rommene er i rapporten benevnt etter hvordan de fremsto ved befaring. Rombetegnelsene er en beskrivelse av faktisk bruk
pa befaringstidspunktet og er ikke en bekreftelse pa at rommene er lovlig etablert eller godkjent til dette formalet.

Manglende eller avvikende godkjenning kan medfgre krav fra bygningsmyndighetene. Rapporten omfatter ikke full juridisk
gjennomgang av byggesaksstatus.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Eier er bedt om & fremlegge dokumentasjon pa handverkertjenester utfgrt siste 5 ar.

Det er fremvist dokumentasjon pa fglgende opplyste arbeider:
Installasjon av brannglass iinngangspartiet, samt montering 3 lag gipsplater og tetting med brann-akryl rundt luftekanalene.

Fglgende arbeider er opplyst om, men har ikke fremvist dokumentasjon:
Satt opp vegg mellom soverom og gang.
Ny ytterdgr.

Dokumentasjonskontrollen er begrenset til & bekrefte bruken av handverkere for de arbeidene selger/eier opplyser om, i trad
med § 2-19 i Tryggere Bolighandel. Dokumentasjonen kan veaere en skriftlig bekreftelse, som for eksempel en faktura, uten
detaljer om selve utfgrelsen og kvaliteten pa arbeidet.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
15.8.2025 Theodor Bugge @stlie Takstingenigr

Bente Hilmen Blankson Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 231 342 2 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Normannsgata 13

Hjemmelshaver
Blankson Bente Hilmen

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann
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.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar Type
470 000 1997 Tvangssalg

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke

E klaeri \ . Nei

generklzaering giennomgatt ei
Ordrebekreftelse 06.08.2025 Fremvist Nei
Eier 15.08.2025 Eiers opplysninger, gitt under befaringen.  Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer 15.08.2025 Elendom§- 0g bygningsdata er hentet fra Innhentet Nei

Norges Eiendommer.
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 20.08.2025
2 02.03.2026
3 02.03.2026
4 03.03.2026
5 03.03.2026
6 03.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22491-1013 Befaringsdato: 15.08.2025 Side: 17 av 19

56



Normannsgata 13, 0655 OSLO
Gnr 231 - Bnr 342
0301 OSLO

Forutsetninger

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B { :
0982 OSLO Fenant®

Tilstandsrapportens avgrensninger

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). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersgkt og inkludert i
oppdraget. For & kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det & innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(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 ved 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.
Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel
beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som
en tilleggstjeneste.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble
oppfert, 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 gjer ikke
fysiske inngrep for & 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 utfart
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 tilbehar.
Stikkpravetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebzere
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkprgver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

.

.

.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

» Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

« Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand

Oppdragsnr.: 22491-1013

Befaringsdato: 15.08.2025
e )

et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjerere: | 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 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.

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

PERSONVERN

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

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes uten & veere nevnt. Den viser vurderte
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
neyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv, vegger, himlinger og
andre konstruksjoner inngar ikke i dette oppdraget. Skjevheter er
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging

Side: 18 av 19



Normannsgata 13, 0655 OSLO Boligtilstand AS
Gnr 231 - Bnr 342 Fjellstuveien 51 B
0301 OSLO 0982 OSLO Serunt

Forutsetninger

forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, ber det
gjeres ngdvendige vurderinger med malinger av fagkyndig under
visning fer kjap.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

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 & 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 for bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det a hente inn fagfolk for
videre undersgkelser og tiltak.
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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.

Se|gel’e Bente Hilmen Blankson

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 1997

« Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Normannsgata 13
0655 Oslo

0301-231/342/0/2

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1002250245 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ 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 veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+Ja

Fukt i leilighetene under

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: Det vet styret

Beskrivelse av arbeidet: Det ble drenert rundt
bygget.

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+Ja

Som beskrevet over mht . drenering pga. fukt i underetasjen

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

Fagleert arbeid:



1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2025
Firmanavn: Det vet styret

Beskrivelse av arbeidet: Som beskrevet
over.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

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

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2020

Firmanavn: Ima Rar AS

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet bunnledning og avlgpsrer under bakken, ca en meter utenfor
bygget.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* 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 pa 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 péa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2005

Firmanavn: Antagelig Kampen Installasjon

Beskrivelse av arbeidet: Byttet til nytt sikringsskap Har ingen erindring nar det var. Muligens i begynnelsen av
20-tallet

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?

+Ja

Bygget i bakgarden, som er en del av sameiet, skal bygges om til sma leiligheter, og det er i den anledning
planlagt en felles takterrasse for hele sameiet.

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?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
+Ja

Lokalet ble kjgpt som neeringslokale i 1997, og det ble drevet som fysikalsk institutt frem til mai 2025..
Det har antagelig veert naeringslokale i mange ti-ar.

Lokalet var oppfert som neeringslokale, og sto oppfart som neering i matrikkelen og Seksjoneringsetaten, og i
grunnboken (tinglyst)

| februar 2024 ble jeg kontaktet av Plan og bygg, og ble gjort oppmerksom pa at det ikke var sgkt om
bruksendring, og at lokalet var oppfert som bolig hos dem.

Jeg matte da sgke bruksendring i PBE fra bolig til naering. Jeg ble bedt om & forta en brannteknisk
tilstandsrapport, og satte da inn nytt brann-glass i inngangspartiet, og kasset inn ventilasjonskanaler med tre lag
gips.

Etter en lang og kostbar prosess, valgte jeg a legge ned bedriften, og soke reseksjonering fra naering til bolig, som
var det lovlige forhold.

Seknaden ble godkjent av Seksjoneringsetaten, og tinglyst av kartverket i desember 2025.

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

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

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Det ble utbedret 2020.
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25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+Ja

Ikke konflikter, men det skal veere et sameie-mate 18. mars, i forbindelse med ombyggingen av bygningen i
bakgérden, hvor alle skal kommme til en enighet.

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

+Ja

Det ble ekstra kostnader pa dreneringen rundt bygget.

Det er betalt 750.000 fordelt pa alle seksjonene

Der har min seksjon har betalt 40.000.

Det ble en kostnad pa 250.000 , hvor det ble det tatt opp 1&n, som betales ned pa 6 ar.

Generelt

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

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+ 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 péa strgm?
+ 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
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2.2

2.3

VEDTEKTER
FOR SAMEIET NORMANNSGATA 13

Vedtatt i sameiermate
den 4 september 2017
i medhold av lov om eierseksjoner
23. mai 1997 nr. 31

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Normannsgata 13 og har gardsnummer 231 og bruksnummer 342 i
Oslo kommune. Sameiet bestar av et bygg (oppfert i 1878) og bestar av 7
boligseksjoner, 1 naringsseksjoner.

ORGANISERING AV SAMEIET, RADERETT

Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som
bebyggelsen og tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i
sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrek som uttrykker sameieandelens
storrelse.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av
bruksenheter, er fellesarealer.

Rettslig radighet over seksjonen

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, bortleie og
pantsettelse.

Bruken av bruksenheter og fellesarealer

2. 3. 1 Bruksenhetene 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 gvrig til bruk som er i
samsvar med tiden og forholdene.

Fellesarealene mé ikke brukes slik at andre sameiere hindres i & bruke dem. Alle
installasjoner pa fellesarealene ma pé forhand godkjennes av merparten av eierne.
Tiltak som er nedvendige pé grunn av en sameiers eller et husstandsmedlems
funksjonshemning kan ikke nektes godkjent uten saklig grunn.

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

Sameiermetet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte
stemmer. Sameierne plikter & folge de til enhver tid gjeldende husordensregler.
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3.2

VEDLIKEHOLD

Bruksenhetene

Det péligger den enkelte sameier & beserge og bekoste innvendig vedlikehold av
bruksenheten, herunder inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg-, gulv-, og
himlingsplater, sluk og vann- og fukstsperrer i vitrom, skillevegger, listverk, skap,
benker, ruter, innvendige derer og karmer, samt inngangsder.

Innvendige vann- og avlepsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sé langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere
og andre barende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter. Innkassing
og andre hindringer utfort av ndvarende eller tidligere sameiere, fritar ikke for
vedlikeholdsplikt.

Sameieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens sikringsboks.
Sameieren er ansvarlig for & holde bruksenheten oppvarmet, slik at ror ikke fryser.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé sluk, gulvbelegg, utgangsder til og innsiden av
balkonger og terrasser og andre arealer seksjonseieren har enerett til & bruke.

Sameieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og
at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Sameieren har plikt til & gjennomfoere forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstér
skade pa fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere.

Fellesarealer

Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg ute og inne, s som tomten, hele
bygningskroppen med vegger, trapperom, ganger, ror og ledninger, pahviler sameierne
i fellesskap (sameiet). Dette omfatter ikke arealer som er underlagt en eller flere
sameieres eksklusive bruksrett og derav folgende vedlikeholdsansvar. Utskifting av
vinduer og inngangsderer til seksjonene pahviler sameiet.

FELLESKOSTNADER

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet, sa som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader,
skatter og offentlige avgifter med mer.

Styret skal pése at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de
forfaller, slik at man unngar at kreditor gjer krav gjeldende mot de enkelte sameiere
for sameiernes felles forpliktelser.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte sameier forskuddsvis
hver méned betale et a kontobelap fastsatt av gkonomiansvarlig. Endring av a
kontobelop kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.



6.1

Sameiermetet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av
fremtidige vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak p& eiendommen.
De belap sameierne skal betale til fondet innkreves samtidig med den manedlige
betalingen til dekning av felleskostnader.

Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne etter storrelsen pa sameiebrekene,
med mindre sarlige grunner taler for & fordele kostnadene etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk, eller annet gyldig vedtas med tilslutning fra de sameiere
det gjelder.

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstaende hefter den enkelte
sameier i forhold til sameiebrek.

LOVBESTEMT PANTERETT

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som
folger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belop som for hver
bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbeleop pé det tidspunktet da tvangsdekning
besluttes gjennomfort.

SAMEIERMOTET

Den gverste myndighet i sameiet uteves av sameiermatet. Ordingert sameiermete
holdes hvert &r innen utgangen av September. Ekstraordinaert sameiermete skal holdes
nér sameiet finner det nedvendig, eller nar minst to sameiere som til sammen har minst
en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ensker
behandlet.

I rene boligsameier og sameier opprettet for 1.1.1998 regnes flertall etter seksjoner,
slik at har hver seksjon har en stemme.'

Alle sameiere har rett til & delta i sameiermete, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Styreleder plikter & veere tilstede pa sameiermatet, med mindre det er d&penbart
unedvendig eller det foreligger gyldig forfall. Ett ekstra husstandsmedlem fra hver
boligseksjon, styremedlemmer og leiere av boligseksjon, har rett til & veere tilstede pa
sameiermetet og rett til & uttale seg.

Sameiere har rett til & moate ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt. Fullmakten ansees & gjelde ferstkommende sameiermete, med mindre
annet fremgér. Fullmakten kan nér som helst kalles tilbake.

Det skal under matelederens ansvar fares protokoll over de saker som behandles og
alle vedtak som treffes av sameiermatet. Protokollen leses opp for metets avslutning
og underskrives av mgtelederen og minst en av de tilstedevaerende sameierne valgt av
sameiermeatet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.

!'T sameier med bade naringsseksjoner og boligseksjoner opprettet ved seksjonering etter 1.1.1998
regnes flertall etter sameierbrok.
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6.2

6.3

6.4

Innkalling til sameiermete

Innkalling til sameiermeatet skal skje skriftlig til sameierne med varsel pd minst atte
dager, hayst tjue dager. Ekstraordinaert sameiermeote kan, om det er nedvendig,
innkalles med kortere frist, som likevel skal vaere minst 3 dager.

Styret skal pa forhdnd varsle sameierne om dato for sameiermetet, og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene mé vedtas med minst to
tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen.

Senest en uke for ordinert sameiermete skal styrets arsberetning og regnskap sendes
ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal ogsé vere tilgjengelige i
sameiermatet.

Blir sameiermete som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i sameiermote
ikke innkalt, kan en sameier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for
sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermeote.

Saker som skal behandles pa ordinzert sameiermete

Pa det ordinaere sameiermetet skal disse saker behandles:

- Konstituering.

- Styrets arsberetning.

- Styrets regnskapsoversikt for foregéende kalenderér til eventuell godkjenning.
- Valg av styremedlemmer og vararepresentanter. Styreleder velges sarskilt.

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

Maeteledelse, flertallskrav og protokoll
Sameiermetet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermetet velger en annen
meteleder, som ikke behgver vere sameier.

Med de unntak som folger av loven eller vedtektene avgjeres alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Hver seksjon har en stemme. Blanke
stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermetet for vedtak om:

- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

- omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

- salg, kjop, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilhorer eller skal tilhgre sameierne 1 fellesskap,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning,



7.1

7.2

7.3

- samtykke til endring av formal for bruksenheter, og til reseksjonering som
medferer gking av det samlede stemmetall,

- tiltak som har sammenheng 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 fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt
vedtak som innebzarer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra
samtlige sameiere.

Det skal under meteleders ansvar fores protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjeres av sameiermeatet. Protokollen skal underskrives av matelederen og
minst én sameier som utpekes av sameiermetet blant de som er tilstede. Protokollen
skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.

STYRET

Styret i Sameit Normannsgata 13 er oss alle (dvs eierne) siden vi er et sa lite sameie.
Styrets leder velges saerskilt.

Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sarge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
sameiermatet.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene
eller vedtak i det enkelte tilfelle, skal besluttes av sameiermgtet.

Avgjerelser som kan tas av et alminnelig flertall i sameiermete, kan ogsa tas av styret
om ikke annet folger av lov, vedtekter eller sameiermetets vedtak i det enkelte tilfelle.

I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret
sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i
fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn.

Styremeter
Styreleder skal serge for at det avholdes styremeter sé ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsforer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjor lederens stemme utslaget. De
som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle
styremedlemmene.

Styremetene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, skal styret velge en

meteleder. Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal
underskrives av de fremmette styremedlemmene.
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10.

11.

HABILITETSREGLER FOR SAMEIERMOTE OG STYRE

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa sameiermetet om avtale
overfor seg selv eller narstaende eller i saker om sitt eget eller naerstaendes ansvar,
eller om palegg om salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme gjelder for
avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonsloven § 26
eller § 27.

Styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spersmél som
vedkommende selv eller nerstdende har en fremtredende personlig eller skonomisk
serinteresse 1.

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterderer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan vedtatt
av sameiermgtet. Skal noe slikt arbeid utfores av sameierne selv, mé det kun skje etter
forutgdende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 6.4 og
eierseksjonsloven krever sameiermetets samtykke, ma ikke igangsettes for samtykke
er gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Seknad eller melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret for
byggemelding kan sendes.

SAMEIERS ERSTATNINGSANSVAR

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier pa
annen mate er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes s
langt den rekker, inkludert mulig egenandel, for sameiets forsikring benyttes. Ved
skade som skyldes seksjonseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring,
skal seksjonseieren betale egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av
forsikringen og som er en folge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden
oppstar pa fellesareal eller i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder ogsa nér skaden er
forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har
gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Nér erstatningsansvaret er en folge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett
etter eierseksjonsloven § 25 og vedtektenes punkt 5 anvendes.
MISLIGHOLD

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til &
kreve seksjonen solgt. Pélegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen



12.

13.

14.

15.

16.

kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som
ikke skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt. Alle eiere og
leietakere er palagt at ha lest og signert ordensregler.

FRAVIKELSE

Medferer sameierens oppfersel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er sameierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens evrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jf. lov om eierseksjoner § 27.
MINDRETALLSVERN

Sameiermetet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 43 representerer

sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en
urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

REVISJON OG REGNSKAP

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel. Sameiets revisor velges
av sameiermgtet, og tjenestegjor inntil ny revisor velges.

ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermetet med minst to tredjedeler
av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet folger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner
av 27. mai 1997 nr 31.
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Agenda til arsmgte i Sameiet Normannsgata 13

25. mars 2025 kl. 19

Hos Siri, 3 etg. til hgyre i Normannsgata 13

L ©® N o U A~ W N R

Arsberetning 2024 — vedlikehold og aktiviteter
Gjennomgang av regnskap for 2024

Seksjonen til Bente fra bolig til naering

Status pa seksjonen til Atle og Per

Bakgard og levegg mot naboene

Drenering - finansiering og tidslinje

Fast gkning i fellesutgifter

Aktiviteter 2025

Budsjett for 2025

10. Valg av styremedlemmer

11. Eventuelt

Sak #1. Arsberetning 2024 — vedlikehold og aktiviteter

| 2024 brukte styret mye kapasitet pa a planlegge drenering. Da faglige rad sprikte og tilbudene
sa ganske forskjellige ut, innhentet styret hjelp fra Torgeir og Bendik. Styret har ogsa veert inne
i samtlige tre leiligheter i underetasjen og observert fukt og mugg. Mer om dette i sak #6.

Felgende tiltak og aktiviteter ble utfgrt i 2024:

18. januar: Brannkontroll utfgrt av Gowens. Ingen merknader.

13. mars: Befaring drenering (Admar)

19. mars: Befaring drenering (Norva24)

8. april: Befaring drenering (TT-Teknikk)

15. april: Befaring drenering (Topaas)

20. april: Befaring drenering (Skoglund maskin)

1. mai: Tetting av vepsebol i taket (utfgrt av beboer Bendik som jobber for Hgyden)
6. mai: Mgte med utvidet arbeidsgruppe for drenering

6. mai: Befaring med Ocab (pa vegne av If forsikring) i det gule bygget
9. mai: Befaring drenering (Steinbakken, Torgeir)

21. mai: Befaring pa drenering (TT-Teknikk runde 2 med Torgeir)

15. juni: Landskapsarkitekt i bakgarden for & gi rad til oppgradering.
24. juni: Byttet bank fra Nordea til DNB



e 12.juli: Mgte med naboene i Hglandsgata 3 for a diskutere apning mellom bakgardene.
e 13. november: Rgrlegger Igsnet tett rgr.
e 22.desember: Takplate flgy av. Satt tilbake 23. desember, samt fikset smating pa taket.

Vi minner om at vi har en digital mappe pa Google Drive for sameiet, der avtaler og
dokumenter knyttet til vedlikehold, gkonomi, historikk, samt kontaktinfo til eiere og beboere
blir lagret. Gi beskjed til styret om dere ikke har tilgang eller har spgrsmal til dette.

Vi holdt dugnad i bakgarden 19. mai og 16. oktober. Vi har blant annet kjgpt inn en putekasse,
skrapet bort tagging og malt den gule veggen og avholdt en julegrantenning 1. desember.

Sak #2. Regnskap for 2024

Sameiet gikk i 2024 med et overskudd pa 73 423,43 kr (mot 78 079,85 kr i 2023 og 94 516,00
kr i 2022). Dette til tross for en gkning i fellesutgiftene i fjor. Nok en gang har faste utgifter
gkt, med over 19.000 kr. Variable utgifter inkl. egenandel pa forsikring og rgrlegger. Regnskap
og transaksjonsoversikt for 2024 er blitt sendt av Siri i forkant og kan ogsa finnes her.

Votering for godkjenning av regnskap for 2024.

Sak #3. Seksjonen til Bente fra bolig til naering

Bente fikk en telefon fra Plan- og Bygningsetaten i sommer som hevdet at seksjonen hennes
var oppfert som bolig og ikke neaering, til tross for at den har huset et fysioterapistudio siden
fer Bente kjgpte i 1995. | grunnboken er seksjonen oppfgrt som naering, og hun har betalt
skatt som naering registrert pa adressen.

Det skal veere en feilregistrering mellom etater som har fgrt til dette. Likefullt, ber PBE om at
hun sender et vedtak fra sameiet om at vi godkjenner en omgjgring til naeringsseksjon.

Votering for godkjenning av at seksjon 2 (H0101) skal brukes til naeringsformdl.

Sak #4. Status pa seksjonen til Atle og Per

Den 4. april kom politiet overraskende til Normannsgata 13 for & brekke opp dgra til det gule
annekset i bakgarden. Leietaker Ronny var blitt meldt savnet og ble sgrgelig nok funnet ded.
Politiet mener han hadde ligget dgd siden 21. mars.

Boligen matte umiddelbart saneres, med fjerning av lukt, flekk pa gulv, likfluer, lufting etc.
Dette ble utfgrt av firmaet Jesting 22. april og dekket av sameiets boligforsikring.

| tillegg hadde seksjonen lekkasjer fra taket som ikke var blitt tilstrekkelig handtert eller meldt
ifra om til eierne. Det ble innmeldt for sent til & dekkes av forsikringen. Per og Atle dekket
taktekking for a hindre forverring av skadene. Dette ble gjort i mai, og videre i januar 2025.
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Seksjonen er na utleid til rgrleggerfirmaet Oslo Plumbing i ett ar, i pavente av godkjenning fra
kommunen til 8 bygge noe helt annet. Per og Atle har hyret inn en arkitekt som jobber med et
oppdatert forslag til kommunen etter at fgrste forslag ble avvist. De gnsker a bygge tre etasjer
i et bygg vendt mot gaten, a skille ut bodene i et eget bygg innerst i bakgarden, samt a legge
til en felles takterrasse for sameiet pa taket til bod-bygget. Se vedlagte skisser, som ogsa ligger
her. Per vil gi mer informasjon pa arsmgtet og vi vil apne for spgrsmal og diskusjon.

Sak #5. Bakgard og levegg mot naboene

Landskapsarkitekten i firmaet Morgendugg ble hyret noen timer i juni for & gi rad til
oppgradering av bakgarden med mal om 3 gke funksjonalitet (sykkel- og barnevogn-
parkering), estetikk og bruk. Det ble samlet mange gode rad.

Et spgrsmal som har dukket opp bade med landskapsarkitekten og i forbindelse med et nytt
bygg i bakgarden, er skjebnen til leveggen mot Hglandsgata 3. Den er bade sveert hgy, tett og
ikke i stil med andre byggeelementer. Den er ikke i trad med dagens forskrifter, men det er
uklart nar den ble bygget (og om den derfor er lovlig), samt hvilken tomt den star pa, selvom
PBEs kart virker & peke mot at den star hos oss.

Landskapsarkitekten foreslo, om ikke riving, i alle fall en lavere spilevegg i tre, som gir litt luft
og lys mot naboene og skjuler betongen nederst. Eventuelle endringer eller en fjerning av
leveggen kan ha konsekvenser for planleggingen av det nye bygget og bgr derfor avklares.

Torgeir og Madeleine hadde et mgte 12. juli med beboere, inkludert styreleder, i Hglandsgata
3 om en mulig apning eller endring i skilleveggen. Argumenter om brannsikkerhet falt
gjennom. De ba oss fremvise at det er et palegg fra brannvesenet for at det skal ha gyldighet.
Slik vi forstod det, er de usikre pd hva de gnsker og har det fint slik ting er na. En person var
tydelig negativt innstilt, hovedsakelig begrunnet med at han har dyrt sportsutstyr i en ulast
bod, som ikke kan fa der pga. byantikvaren. Mer trafikk i bakgarden er ugnsket for ham. Han
er ikke i styret, men beskrives som en kverulant de andre ikke gnsker a legge seg opp med.

Mgtet konkluderte ikke. De andre skulle tenke over forslaget vart, inkludert mulighetene for
en lavere levegg med spiler i stedet for planker. En eventuelt felles takterrasse og det at vi
trolig far en penere og hyggeligere bakgard med et nytt bygg kan muligens vaere en
motiverende faktor for andre beboere i Hglandsgata 13 og et argument for a gjenoppta dialog.

Sak #6. Drenering - finansiering og tidslinje

Som beskrevet i arsberetningen har det vaert krevende a komme frem til riktig teknisk Igsning,
og dermed endelig pris, for drenering av grunnmuren som skal beskytte mot fuktinntrenging.
Styret og Torgeir har likevel konkludert med bade Igsning og firma (TT-Teknikk).

Prisen ble slik at sameiet ikke hadde nok pa konto til & dekke den valgte Igsningen til prisen
som var blitt angitt i tilbudet. Styret v/Siri brukte mye tid pa a innhente tiloud pa lan.



Dessverre, var de fleste bankene ikke villige til & gi lan til et sa lite sameie (for borettslag er
dette enklere). Kun DNB svarte positivt. Bankbytte fra Nordea til DNB ble gjennomfgrt i
hovedsak pga. saerdeles darlige sparerenter hos Nordea. Like fullt fikk vi fgrst [anetilbud etter
bankbyttet, med rente pa 8,6 %. Som dere vet, bestemte vi derfor & innhente manglende
belgp gjennom en ekstraordinaer innbetaling.

Med grgnt lys fra oss gikk entreprengren i gang med kabelpavisning under asfalten der det
skulle graves. Der ble det pavist en hgyspentledning, som innebar en ekstra kostnad pa
anslagsvis 70.000 — 150.000 kr, avhengig av hvordan den ligger og om kommunen beslutter at
det ma hyres inn en ekstern sikkerhetsansvarlig under arbeidene. Dette tilsvarer en
totalkostnad pa opp mot 750.000 kr. Styret besluttet da a utsette dreneringen til etter
arsmetet, fortrinnsvis i mai, for a diskutere om og hvordan vi eventuelt kan veere i stand til a
finansiere arbeidene.

Seksjonseiere tilsvarende 63% i eierbrgk valgte a betale ekstrabelgpet umiddelbart som
enkeltbetaling. En seksjonseier har uttalt at hen ikke har seaerlig mulighet til ekstra
innbetalinger. Selv med delbetaling er dette vanskelig. To andre seksjonseiere gnsket a betale
med delbetaling over 6 maneder, mens én seksjonseier ikke har uttalt seg. Slik styret ser det,
vil en liten andel som ikke klarer & betale umiddelbart kunne midlertidig dekkes inn av
resterende eiere mot saktere nedbetaling, eventuelt tjenester for sameiet som trappevask
el.l. Dreneringen er ngdvendig for @ hindre degradering av bygget og vi har en
vedlikeholdsplikt. Dette vil trolig veere en billigere Igsning for alle enn et 1an med 8,6 % rente.
Men dette avhenger av at en stor nok eierbrgk kan betale inn kostnaden innen dreneringer er
fullfgrt og at byrden for disse seksjonseierne ikke blir uforholdsmessig.

For referanse. Belgp ved innbetalinger fra seksjonene (420 kNOK dekket fra egenkapital):

Seksjon |Eier |Ande| |Be|¢p skyldig |
Seksjon 1 Torgeir 19,20% 63 360
Seksjon 2 Bente 12,40% 40920
Seksjon 3 Madeleine og Tevje 11% 36 300
Seksjon 4 Agnes 8,60% 28 380
Seksjon 5 Siri 10,50% 34 650
Seksjon 6 Atle og Per 22,60% 74 580
Seksjon 7 Martha og Bendik 8,20% 27 060
Seksjon 8 Kerstin 7,50% 24 750
Totalt 100% 330 000

For referanse. Mdnedsgebyr ved opptak av Ian (420 kNOK dekket fra egenkapital):
Annuitetslan over 3 ar Nominell rente: 8,60 % Antatt effektiv rente: 9 %
Her regnes et In for & dekke resterende 330 000 NOK som ikke tas fra egenkapital. Arlig

innbetaling vil ligge pd 119 604 NOK, med termingebyr pa 9 967 NOK. Det ville koste
falgende for hver seksjon:
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Seksjon |Eier |Ande| |Ans|ag manedlig belgp

Seksjon 1 Torgeir 19,20% 1914
Seksjon 2 Bente 12,40% 1236
Seksjon 3 Madeleine og Tevje 11% 1096
Seksjon 4 Agnes 8,60% 857
Seksjon 5 Siri 10,50% 1047
Seksjon 6 Atle og Per 22,60% 2253
Seksjon 7 Martha og Bendik 8,20% 817
Seksjon 8 Kerstin 7,50% 748
Totalt 100% 9967

Sak #6. Fast gkning i fellesutgifter

Fjorarets gkning i fellesutgifter har ikke holdt tritt med gkningene i kostnader. Dreneringen vil
ta et betydelig innhugg i egenkapitalen. I tillegg, som diskutert pa fjorarets arsmgte, bgr bade
fasade og muligens tak pusses opp om noen ar. Styret foreslar derfor en arlig prosentvis gkning
i felleskostnadene fra 1. januar hvert ar pa 5 %.

Votering for godkjenning av en drlig gkning pd 5% i fellesutgiftene den 1. januar.

Sak #7. Andre aktiviteter for 2025
Dugnad planlegges som vanlig i mai og oktober/november.
Drenering og oppfelging av byggeprosjektet til Per og Atle vil kreve oppmerksombhet fra styret.

Styret er apent for forslag.

Sak #8. Budsjett for 2025

Reg;;l:ap Bl;((i)szjgtt Forklaring /prisdiff 2023-2024
Belgp er rundet opp til naermeste kr. 10,-

Inntekter
Fellesutgifter totalt (korrigert for tidlig/sene innbetalinger) 343 554,30 363 300 | @kning felleskostnader
Innskuddsrenter 678,96 700
Ekstra innbetaling fra seksjonseiere 0 270000 | Lagt pé kr. 100 000 pga gkte kostnader
Overfgring fra plasseringskonto 0 420 000
Totalt inntekter 344 233,26 | 1054 000
Kostnader
Faste kostnader
Innkrevingsetaten (kommunale avgifter) 67 326,62 78 100 | 16 % prisoppgang




If Skadeforsikring (bygningsforsikring) 141263 152 650 | 8 % prisoppgang

Pelias Norsk Skadedyrkontroll 6 889,31 6 890

Regrleggersentralen, bedriftsavtale 3284 3290

Gowens AS (brannsikring) arskontroll 8 687,50 8 690

Addsecure (brannsikring) 1290 1360 | 5% prisoppgang

Pris regnskap nettbank 1200 | Regnskapssystem i DNB nettbank
Omkostninger nettbank, totalt 1763,40 400 | Prisnedgang (bytte av bank)
Sum faste kostnader 230 503,83 252 580

Variable kostnader

Strgm/nettleie totalt 5617,43 7 640 | 36 % prisoppgang

Gowens AS (brannsikring) - kontroll boenheter og pulverapparat 2900 2900

Rerleggersentralen - tett rgr i bygget / andre kostnader

rgrlegger/EL 7639 10 000

Morgendugg AS (2024: arkitekttjenester. 2023: tretrimming) 6469 0 | Ikke behov

Planter og utstyr til bakgard/fellesomrader 6 480,57 3000 | Div. Kostnader. Ikke ngdvendig i 2025.
Utbetaling til Torgeir, egenandel forsikring 10 000 0

Juletre og julepynt 1200 1200

Drenering 0 700 000

Sum variable kostnader 40 306,00 724 740

Totalt kostnader 270 809,83 977 320

Overskudd (Inntekter minus kostnader) 73 423,43 76 680

Votering for godkjenning av budsjett for 2025.

Sak #9. Valg av styremedlemmer

Naveerende styre (Madeleine Mowinckel og Siri Nesse) gnsker en utvidelse av styret for a
fordele oppgaver pa flere. Ansvarsomrader kan veere

e @konomi

e Ansvar for forsikringssaker (herunder oppfglging med seksjonseiere og forsikring)
e Organisering av dugnad, trappevask og sosialt
e Ansvar for fremgang pa vedlikeholdsprosjekter, eventuelt kun teknisk stgtte

Per har sagt seg villig til & bidra. Andre ogsa hjertelig velkomne til & melde seg. Madeleine og

Siri kan fortsette, men ikke under navaerende form med kun to styremedlemmer.

Votering for godkjenning av nytt styre.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Bente Hilmen Blankson
Kleivveien 69
1356 BEKKESTUA

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 08.05.2024
202450394 - 4 Sandra Strandberg Sergard
Oppgis alltid ved
henvendelse

Du ma rette det ulovlige forholdet innen 1. september
2024 - vedtak om tvangsmulkt - Normannsgata 13

Plan- og bygningsetaten viser til varselet vi sendte deg 23. februar 2024. Vi har vurdert de nye
opplysningene du sendte oss, men disse har ikke endret vart syn pa saken.

Vi beklager sen respons pa din redegjorelse.

Vedtak om palegg og tvangsmulkt

Stanse bruken

| redegjgrelsen viser du til at du har drevet Galgeberg fysikalske i 29 ar. Om du kan dokumentere
at det branntekniske er ivaretatt i seksjonen, vil vi ikke kreve at bruken stanses til det foreligger
en midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest i en byggesak. Det betyr at du allikevel ma spke
om en bruksendring.

Retting
Vi palegger deg & tilbakefgre lokalet slik at det samsvarer med den siste lovlige situasjonen. Det
vil si at seksjonen ma tilbakefores til bolig. | dag brukes seksjonen til fysioterapi

Fristen for & rette det ulovlige forholdet er 1. september 2024.

Tvangsmulkt
Du ma betale en engangsmulkt pa kr 50 000,- 2. september 2024 dersom seksjonen ikke er
tilbakefgrt innen fristen.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA



Saksnr.: 202450394-4 Side 2av 6

Lopende mulkt er pad kr 1000,- per dag fra og med 2. september 2024dersom seksjonen ikke er
tilbakefert innen fristen. Ved fastsettelsen av storrelsen pa tvangsmulktene har vi lagt var
ordinaere praksis for sammenlignbare saker til grunn.

Begrunnelse for vedtaket

Plan- og bygningsetaten mottok 24. desember 2023 et anonymt varsel om mulig manglende
brukstillatelse for fysioterapi pa flere adresser, deriblant denne adressen. Du skriver i
redegjorelsen vi mottok at du har drevet Galgeberg fysikalske i 29 &r og at seksjon 2 er registret
som neering.

Du har lagt ved informasjon fra matrikkelen og informasjon fra grunnboken, som viser at seksjon
2 er seksjonert til neering. Eierseksjonsloven og plan- og bygningsloven er to ulike lovverk, som
tidligere ikke «snakket sammenny. | dag vil det ikke veere mulig & seksjonere et lokale/leilighet til
nzering om lokalet ikke er godkjent til naering etter plan- og bygningsloven.

Vi har vurdert de nye opplysningene dere har sendt oss, men vi har ikke funnet grunn til & endre
vurderingen var.

Plantegning fra byggesak 193000511, er seksjon 2 godkjent til bolig (se plantegning under).

| en byggesak fra 1987 med saksnummer 198751523, kan det se ut til at deler av seksjon 2 er
omgjort til kontor (se plantegning under).
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Saksnr.: 202450394-4 Side3av6

s

| byggesak 200510560- Bruksendring fra forretning til bevertningssted samt lager til to
leiligheter, viser at seksjonen er godkjent til bolig (se plantegning under).

Du ma derfor sgke om en bruksendring etter plan og bygningsloven § 20-2 fgrste ledd jf. § 20-1
fgrste ledd bokstav d. Forholdet er i dag ulovlig.

Hvordan kan du unnga tvangsmulkt?

Retter dere det ulovlige forholdet, slipper du a betale tvangsmulkt. Dette kan skje pa folgende
mate:

Bruken av leilighet til Galgeberg fysioterapi ma stanse snarest og senest innen 1. september
2024. Du ma sende inn skriftlig bekreftelse pé at bruken har opphgrt. Om du sender oss
dokumentasjon pa at det branntekniske er ivaretatt, trenger du ikke opphegre bruken.



Saksnr.: 202450394-4 Side 4 av 6

Du skal gi beskjed til Plan- og bygningsetaten nar seksjonen er tilbakefort og bruken har stanset.
Send dokumentasjonen med foto til postmottak@pbe.oslo.kommune.no eller som brev til var
postadresse: Boks 364, Sentrum, 0102 Oslo. Husk & merke redegjerelsen med saksnummer.

Du kan spke om a fa tiltaket godkjent i ettertid

Du eller en ansvarlig spker (fagperson) kan spke om a fa forholdet godkjent. Spknaden ma vaere
komplett og mottatt hos oss innen 1. september 2024. Om du trenger hjelp av en ansvarlig
sgker, er avhengig av hvilket arbeid som er utfgrt. Hvis du er i tvil om saken kan sendes inn av deg
eller om den mé sendes inn av en ansvarlig sgker, kan du sende den inn selv. Dersom
byggesaksbehandler vurderer at det er behov for ansvarlig spker i saken, vil du f& beskjed om
dette i et brev fra oss.

Dersom vi tar spknaden til behandling, venter vi med & folge opp palegget vart om retting inntil vi
har behandlet ferdig sgknaden.

Godkjenner vi spknaden, avslutter vi ikke ulovlighetsoppfalgingen for vi har gitt
brukstillatelse/ferdigattest. Det betyr at vi vil vurdere & palegge deg a ferdigstille byggesaken
innen rimelig tid etter at dere har fatt tillatelse.

Avslér vi spknaden, vil ny frist for retting veere seks uker etter det endelige vedtaket i
byggesaken. Det betyr at tvangsmulkt lgper fra og med seks uker etter det endelige vedtaket.

Avviser vi spknaden, gjelder fortsatt fristen i dette palegget. Det betyr at tvangsmulkt lgper fra
og med fristen i palegget.

Se veilederen for hvordan sgke om ulovlige arbeider i ettertid pa var nettside. Du kan ogsa fa
veiledning pa telefon 23 49 10 00.

Hva skjer hvis du ikke retter forholdet?

Dersom du ikke retter forholdet eller sender inn en komplett sgknad innen fristen, mé du betale
tvangsmulkt som vedtatt over.

Palegget om retting kan tinglyses som heftelse pa eiendommen dersom det ulovlige forholdet
ikke rettes. Vi kan ogsa gi deg et forelegg som kan fa virkning som rettskraftig dom.

Hvilket ansvar har en eier av en eiendom?

Den som eier en eiendom, er ansvarlig for at alle endringer som er utfert pd eiendommen, er i
henhold til plan- og bygningsloven og gitte tillatelser. Det betyr at ndveerende eier er ansvarlig,
selv om det er tidligere eier som har utfgrt arbeidene.
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Saksnr.: 202450394-4 Side 5av 6

Om fristutsettelser

Vi har i dette vedtaket gitt det vi mener er en rimelig frist for & rette forholdet eller eventuelt
finne en ansvarlig sgker som kan sende oss en byggesgknad. Dersom du ikke kan rette forholdet
innen fristen, ma dere be om utsettelse i god tid for den gar ut. Vi utsetter ikke frister hvis ikke
det er gode grunner for det.

Du kan klage innen tre uker

Fristen for & klage pa dette vedtaket er tre uker etter at dere har mottatt dette brevet. Dette
gjelder ogsa dersom du sender inn spknad. Se vare nettsider
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak/ for mer
informasjon.

Hvis du klager pa vedtaket, og Statsforvalteren opprettholder vedtaket vart om palegg, vil ny
frist for retting veere seks uker etter Statsforvalterens vedtaksdato. Dette gjelder ikke
for stans av bruk. Du ma derfor bekrefte at dere har stanset bruken innenfor fristen i pélegget
selv om dere sender inn klage. | dette tilfelle, sende oss dokumentasjon pa at det branntekniske
er ivaretatt.

For du eventuelt kan reise spksmal om lovligheten av vedtaket eller krav om erstatning, ma dere
ha provet klageadgangen (jf. forvaltningsloven § 27 b). Det vil si at du méa ha klaget pa vedtaket
for klagefristen gér ut, og klagen ma veere behandlet av klageinstansen.

Hvis det gdr mer enn 6 maneder fra du ferst klaget, og det ikke skyldes forsemmelse fra deres
side at klageinstansen ikke har tatt en avgjorelse, kan du allikevel ga til spksmal selv om det ikke
foreligger en avgjgrelse fra klageinstansen.

Anvendt regelverk

e Deres plikt til 8 spke om tiltaket er hjemlet i plan- og bygningsloven § 20-2 jf. § 20-1
bokstav d.

e Plan- og bygningsetaten har anledning til 8 gi dere pélegg om & rette det ulovlige
forholdet etter plan- og bygningsloven § 32-3, jf. § 32-10

¢ Plan- og bygningsetaten har anledning til & vedta tvangsmulkt etter plan- og
bygningsloven § 32-5, jf. § 32-10

e Plan- og bygningsetatens adgang til & gi forelegg er hjemlet i plan- og bygningsloven
§ 32-6.

e Plan- og bygningsetatens adgang til 4 tinglyse pélegg er hjemlet i plan- og bygningsloven
§ 32-3 fjerde ledd.

o Deres rett til & klage pa vedtaket er hjemlet i forvaltningsloven § 28.

Folg saken pa Saksinnsyn

Du kan folge med pa saken deres i Saksinnsyn pa vare nettsider
http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/main.asp




Saksnr.: 202450394-4 Side 6 av 6

o
Har du spgrsmal?
Ta gjerne kontakt med saksbehandler pé e-post til postmottak@pbe.oslo.kommune.no, hvis du
har spgrsmal. Husk & skrive saksnummer i emnefeltet.

Vennlig hilsen

Sandra Strandberg Sorgérd - saksbehandler
Karin Remark Engebretsen - seksjonsleder

seksjon ulovlighetsoppfolging
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ENERGIATTEST

Adresse Normannsgata 13
Postnummer 0655 >
z
[}
Sted OSLO E »
=
[}
Kommunenavn Oslo i B
Gardsnummer 231 =
: 5
s
Bruksnummer 342
§ D
Seksjonsnummer 2 [
s HD
Andelsnummer — |_|=_|
;| D
Festenummer — £
=
[
Bygningsnummer 80595093 >
[
c
Bruksenhetsnummer ; _ -
=

Merkenummer Energiattest-2025-151830 Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Dato 06.08.2025

Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



Nabolagsprofil

Normannsgata 13 - Nabolaget Kampen - vurdert av 306 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
& Galgeberg i Jordalgata 3min %
Linje 20 0.2 km
© Ensjg 10 min %
Linje1,2,3,4,5 0.9 km
® Oslo Hospital 13 min %
Linje 13,19 1.7 km
@ Tgyen stasjon 18 min #
Linje RE30, R31 1.5km
@ OsloS 24 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.9 km
Skoler
Kampen skole (1-7 kl.) 7 min %
495 elever, 21 klasser 0.5km
Gamlebyen skole (1-7 kl.) 10 min %
303 elever, 21 klasser 0.8 km
Valerenga skole (1-7 kl.) 10 min %
499 elever, 26 klasser 0.8 km
Jordal skole (8-10 kl.) 5min %
616 elever, 46 klasser 0.4 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 19 min %
386 elever, 27 klasser 1.5km
Etterstad videregdende skole 14 min %
588 elever, 41 klasser 1.7 km
Hersleb videregdende skole 19 min %

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 85/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 78/100

* Naboskapet

oc Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

30.3%
25.6 %
1.2%

) d N
.I mlE .I

13.6 %
147 %
14.5%

4.6 %
6.5 %
72%

Barn Ungdom Unge voksne

(0-12 &) (13184r)  (19-34 &)

41.6 %
39.3%
38.9%

141 %
183 %

9.9%

Voksne Eldre
(35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
Il Kampen 3197 1809
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Hurdalsgata barnehage (1-5 ér) 1 min £
28 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
Rema 1000 Jordal 1T min %
Coop Extra St. Halvardsgate 4 min %
Post i butikk, PostNord 0.3 km
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Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
.} 2 Buss

3. Egen bil

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 92/100

D

Stgynivaet
Lite stgyniva 90/100

w  Kvalitet pa barnehagene
“~ Veldig bra 86/100
Sport

@ Jordalhallen 3min %
Aktivitetshall 0.2 km
@ Jordal ballbane og skatepark 3min %
Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill 0.3 km
& SATS Kampen 8 min %
& Fresh Fitness Ensjg 12 min 4
Boligmasse

B 6% enebolig

B 69% blokk
6% annet

B 19% rekkehus

«Det er fin og sentral beliggenhet, veldrevet
boligsameie, vakre parker og fine omgivelser,
gangavstand til sentrum og byens ulike
kulturtilbud.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Teyen Torg 9 min %
@ Boots apotek Tgyen 9 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 34% i barnehagealder
B 41%6-12ar
B 14%13-15é&r

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
L]
0% 56%
B Kampen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 18% 33%
Ikke gift 71% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Heggelund & Koxvold arkitekter AS  —
Hovfaret 13, 0275 Oslo
E-post: hk@hkark.no 1If: 22 12 36 00

ARKITEKTER

Plan og bygningsetaten
Oslo Kommune,

Vahls gate 1

0187 Oslo

Oslo xx.xx.2025

Redegijgrelse

Normannsgata 13, 0655 Oslo, Gnr./ Bnr. —231/342
KulturminnelD: 163725-2 og 163725-3

Pa vegne av tiltakshavere:

Per Fjaere
Atle Nilsen

Regulering og forskrifter

Eiendommen hgrer innunder reguleringsplan S-2255 vedtatt 28.07.1977 som er delvis opphevet som
fglge av bystyrets vedtak 23.09.2015, sak 262 (Kommuneplan 2015 — Oslo mot 2030 — smart, trygg og
grgnn).

Formalet med sgknaden
Tiltakshaver gnsker a forbedre dagens situasjon ved & etablere boliger og forbedre uteoppholdsareal
for tomtens navaerende og nye beboere.

Formalsgrenser og regulert hgyde:
Tiltaket forholder seg til reguleringsbestemmelsene vedrgrende formalsgrense og overskrider ikke
regulert bygningshgyde.

Omradets karakter, og analyse

Dagens bygning ligger plassert i omradet sydlige Kampen med naermeste bebyggelse i varierende stil
fra flere epoker. Neermeste nabo pa samme tomt er fra sent 1800/tidlig 1900-tallet og nabobygning
over gata ble bygget i rundt 1960. Omradets hovedkarakter er preget av eldre tre- og
mursteinsbebyggelse i 1-3 etasjer samt tidlig 1900-talls leiligheter opp mot 5 etasjer med noen
unntak av mer moderne arkitektur.

Tomten
Tomten areal er pa 384 m?. Den ligger i hellende terreng med fall mot syd-vest og den grenser til
andre bebygde tomter.

Eksisterende hus
Tomten inneholder i dag flere typer bygninger. Hovedbygget er en gammelbygard fra sent 1800/tidlig
1900-tallet og sidebygningen fra 1915 til 1988. Tiltaket gjelder sidebygningen.

Det er en variert Igsning som er preget av tidligere ombygginger. | 1915 ble det sgkt om a oppfgre et
vognskur med mulighet for utsalg av ved og kull. Dette bestod av en sgyle/bjelke- konstruksjon.
Basert pa dagens bilder og visuelle undersgkelser ser det ut til at det bare er deler av konstruksjonen
som star igjen.

Hovfaret 13, 0275 Oslo hk@hkark.no Org.nr: 934 387 651
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Heggelund & Koxvold arkitekter AS =~ —
Hovfaret 13, 0275 Oslo
E-post: hk@hkark.no 1lf: 22 12 36 00

ARKITEKTER

-

Bilde 1: Gatesituasjon, foto: Google maps.

1 1955 ble det bygget et uthus i bakgarden hvor det tilsynelatende tidligere hadde statt et bygg som
hadde blitt revet ved en misforstaelse. Stgttemur ble revet og bygget opp igjen for & sikre skraningen
til nabotomten, og det ble bygget opp et nytt uthus som erstatning for det som ble revet.

1 1988 ble det gjort med omfattende arbeid og store deler av bygget ble revet pa nytt samt deler av

frontbygget, se situasjonsplan for & se skillet. Det ble da spkt om a bygge cellekontorer, med vinduer
og eksterne dgrer til hvert kontor og tilgang fra bakgard. Dette star pa tomten i dag. Bygget innehar

et te-kjgkken, et toalett og ellers disponible rom som pa et ukjent tidspunkt har blitt koblet sammen
med frontbygget.

Eksisterende ytre bygningsdel, tilknyttet Normannsgata, har ingen offentlige tilgjengelig omsgkte
endringer fra opprinnelig plan og fasadelgsning, men det er tidligere innfgrt en sidedgr samt stengt
av deler av fasaden mot gata for bodareal til nabobygg pa samme tomt. Fasaden mot gata bestar i
dag av staende og liggende trekledning i en varm gul tone med mgrk grgnne detaljer rundt vindu og
dgr. Fasaden i tomtens bakgard har liggende kledning i tilsvarende farge som gatefasaden, men med
hvit detaljering for vinduer samt hvite dgrer til de tidligere cellekontorene.

Hovfaret 13, 0275 Oslo hk@hkark.no Org.nr: 934 387 651
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Heggelund & Koxvold arkitekter AS  —
Hovfaret 13, 0275 Oslo
E-post: hk@hkark.no 1lf: 22 12 36 00

ARKITEKTER

Bilde 3: Bakgdrd, Bygg fra 1988/89, dato: 21.10.24

Hovfaret 13, 0275 Oslo hk@hkark.no Org.nr: 934 387 651
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Heggelund & Koxvold arkitekter AS  —
Hovfaret 13, 0275 Oslo
E-post: hk@hkark.no 1lf: 22 12 36 00

ARKITEKTER

Foto 4: Bakgdrd, mgtet mellom eksisterende bygninger.
Foto 5: Fasade eksisterende Normannsgata 13

Riving
| forbindelse med bygging vil eksisterende sidebygning bli revet. Dette innebaerer frontbygg fra 1915
og bakenforliggende bygg fra 1988/89.

Nytt forslag

Det nye gatebygget etableres delvis innenfor fotavtrykket til eksisterende bygning og delvis utenfor,
ved at portrommet overbygges, og henvender seg mot gaten. Den bestar av 4 stk leiligheter fordelt
ut over 2 etasjer og et loft, med oppholdsrom vendt bade ut og inn mot bakgard. For a oppfylle krav
til dagslys for boenhet i 1 etasje blir det et opphold mellom hovedbygget og bakgardsbygget, som
ogsa tilrettelegger for egen privat uteplass til enheten.

Etasje 1:
1.etasje bestar av en 2-roms tilgjengelig boenhet med soverom vendt mot bakgard, og oppholdsrom
med kjgkken vendt mot gata.

Etasje 2:
Det blir etablert 2 stk 2-roms boenheter i 2 etasje, hvor begge soverommene vender mot bakgarden.
Inngangen til loftsetasjen ligger i 2 etasje.

Loft:

Loftsleilighetens oppholdsrom vender mot bakgarden, og for a oppna gkt romhgyde og kvalitet er
det lagt inn takopplgft. Opplgftet mot bakgarden gar opp til mgnet og slipper inn dagslys fra sgr-gst.
Mot gaten er det to mindre opplgft som er trukket inn og mgter taket nedenfor mgnet for & ikke
fremsta ruvende.

Bakgarden:
Bakgardsbygget bygges med samme karakter og materiale som hovedbygget og det etableres boder
for nytt boligbygg, samt erstatningsareal til eksisterende bygard.

Hovfaret 13, 0275 Oslo hk@hkark.no Org.nr: 934 387 651
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Heggelund & Koxvold arkitekter AS  —
Hovfaret 13, 0275 Oslo
E-post: hk@hkark.no 1If: 22 12 36 00

ARKITEKTER
Oppholdet mellom hovedbygget og bakgardsbygget blir delvis innlemmet til privat uteplass,
men resterende areal, en del av bakgarden og dermed fellesareal for alle beboere i begge bygninger.

Pa taket av bakgardsbygget etableres en takterrasse til felles bruk for alle beboere pa eiendommen.

Fasade

Fasaden i nord vil bygges inntil eksisterende Normannsgata 13 sin brannvegg. Hgyden er begrenset
til undersiden av bygardens gvre etasjes vindusbrett slik at man legger til rette for en fortsettelse av
gode dagslysforhold i enheten. | 1 og 2 etasje vil veggen medfgre at eksisterende nabobyggs vinduer i
trappeoppgang ma tettes.

Fasaden i vest, som vender mot gata, er delvis trukket inn over portrommet for ikke a fremsta som
en del av hovedvolumet og gi rom for en mer sluttet form med sterkere tilknytning til omradets
karakter. Taket pa denne siden holdes todelt slik at bygget fremstar som et hovedvolum og et mindre
volum.

Den sydlige fasaden blir i mur og fungerer som brannvegg med mulighet for et gavlvindu for tilfgrsel
av sydlig lys til loftsrommet. Vestlig fasade, gatefasaden, er utformet for a ivareta omradets egen
karakter med trekledning. Vinduenes form henviser til eksisterende vindustyper i omradet og porten
henter ogsa inspirasjon fra det eksisterende omradet.

Den gstlige fasadeformen har samme materialitet som vestlig fasade, med en dgr til uteplassi 1. etg
og balkong for 2. og loftsetasjen, samt en litt annerledes vindusfordeling grunnet trappeoppgangen.

Bakgardsbygget bygges med samme karakter og materiale som hovedbygget.

Energi
Tekniske krav iht TEK 17 overholdes i alle bygningsdeler.

Solforhold

Tiltaket bergrer nabohusene minimalt nar det gjelder sol og skyggeforhold. Tiltakets plassering,
hgyde og volumoppbygging ivaretar sol, skygge og siktlinjer pa en god mate og sgrger for videre sol
og utsyn for gverste enhet i nabobygg som har vinduer pa gavlvegg. Resterende vinduer pa gavlvegg
tilhgrer trapperom og tetting av disse vil ikke pavirke lysforhold pa innsiden av eksisterende
boenheter.

Grgnt uteareal
Tiltaket legger til rette for gkt uteareal i bakgard som gir stgrre muligheter for bl.a. vegetasjon.

Uttalelser fra andre offentlige myndigheter
Byantikvaren gav 15.04.25 en forhandsuttalelse for prosjektet. Se vedlegg xxx.

Avsluttende bemerkninger

HK arkitekter
Pia Tangen Straumsnes &
Tore Koxvold

Hovfaret 13, 0275 Oslo hk@hkark.no Org.nr: 934 387 651
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Jf Bygningssjelh

If Bygningssjekk er en analyse av tilstanden i bygget du

er en del av. Som forsikringskunde hos If blir du tilbudt en slik
analyse for & enklere kunne planlegge vedlikehold og dermed
ogsa forebygge skader. Det er alltid bedre a vite. If
Bygningssjekk er et frivillig og gratis tilbud for deg som er
If-kunde. Som en del av husforsikringen din, kan du gjen-
nomfgre bygningssjekken hver 5. &r om du selv gnsker det.

OM BYGNINGSSJEKKRAPPORTEN

Rapporten er basert pa prinsippene i Norsk Standard 3424.
Tilstandsanalysen er basert pa observasjoner som er gjort pa
inspeksjonstidspunktet. Alder, slitasje, observerte feil og
skader, samt fagmannens bygningskompetanse og erfaringer
ligger til grunn for vurderingene.

Vi gjer deg spesielt oppmerksom pa at tilstandskategorien
«Aktsomhet som kan kreve tiltak» ikke alltid handler om at vi
har funnet skader eller feil hos deg, men at det ogsa kan
handle om at en bygningsdel har oppnadd en alder hvor den
har en naturlig begrenset restlevetid. Enkelt fortalt: Her
anbefaler vi deg & kanskje begynne a sette av litt penger til en
fremtidig oppgradering.

Nedenfor finner du noen symbolforklaringer med farger
(trafikklysprinsippet) som enkelt viser deg hva som er i orden,
hva som er smart & ha under oppsikt og kanskje utbedre, og
hva vi anbefaler deg a utbedre omgaende.

Er bygningsmassen i borettslaget/sameiet gammel, vil dette
naturlig nok ofte fare med seg noe slitasje som nye bygninger
ikke har. Dette trenger ikke ngdvendigvis & vaere noe & uroe
seg for - slitasje er helt naturlig. Slik slitasje finner du gjerne i
rapporten under kategorien «Aktsomhet som kan kreve tiltak».

Var samarbeidspartner Anticimex er engasjert av oss for

a utfere bygningssjekken. Med en fagmanns blikk far du
informasjon om sa a si hele byggets tilstand. Fagmannen

gir deg ogsa underveis i befaringen gode tips og rad om
forebyggende vedlikehold, og utbedringer av eventuelle skader
som er oppstatt. Tilbakemeldingen far du av ngytrale eksperter,
som er opptatt av a snakke et sprak du skjgnner!

TIDSPUNKT FOR NESTE BYGNINGSSJEKK: desember 2028

Vi anbefaler deg a bruke tipsene og radene som star i
rapporten og lage en vedlikeholdsplan. Tilstandsanalysen er
utfert av en ngytral bygningsekspert, og har ingen betydning
for forsikringen din!

Bygningssjekken er stikkordbasert. Mye av den utfyllende
informasjonen om tilstanden og gode rad og tips, er ogsa
basert pa samtalene med den som er med pa befaringen.
Rapporten gir deg derfor ikke alltid komplett skriftlig
informasjon, men baseres i tillegg pa kommunikasjonen med
den som deltar pa befaringen. Derfor anbefaler vi at eieren av
bygningen i starst mulig grad er med pa befaringen og gar
runden sammen med bygningseksperten fra Anticimex.

| rapporten vil du finne opplistet alle bygningselementene som
er undersgkt. Det som er undersgkt og funnet i orden (tiltak
ikke ngd vendig) har symbolforklaringen grenn farge med
tegnet + i seg.

Om vi har funnet forhold som vi anbefaler deg a ta tak i, vises
de konkret med ulike symboltegn ut i fra alvorlighetsgrad. Du
far alltid en beskrivelse av slike forhold. Bilder er ogsa noen
steder vedlagt, for bedre 4 illustrere stedet eller elementet som
er undersgkt, og for & vise eventuelle eksempler pa steder der
vi anbefaler tiltak.

SYMBOLFORKLARING
. TILTAK IKKE N@DVENDIG

I AKTSOMHET SOM KAN KREVE TILTAK
L]

Det er ett, eller flere, aktsomhetspunkter som

gjelder for bygningselementet:

- Alder tilsier at det pa sikt anbefales & utbedre/skifte.
Kanskje begynne & sette av penger?
Feil utfgrelse eller skade som anbefales & utbedre,
uten at det er ngdvendig omgaende. Utbedringen
kan med andre ord vente litt
Tilstanden er uoversiktlig og usikker, vi anbefaler deg a
holde ting under oppsikt for & registrere eventuelle
symptomer pa awik
Erfaringsmessig er konstruksjonen utsatt for
skaderisiko, uten at synlig skade er pavist

. ANBEFALES A UTBEDRE SA RASKT
SOM MULIG
Feil eller skade som vi anbefaler deg 3 utbedre
omgaende eller innen veldig kort tid.

. IKKE TILGJENGELIG FOR INSPEKSJON

Av erfaring skadeutsatte steder, der det ikke er
tilkomstmulighet. Eksempelvis kryperom, loft uten
tilkomst, avstengte rom, sng pa yttertaket og lignende.
Benevnelse TG U vil bli brukt i de tilfeller elementer ikke
er undersgkt.

INFORMASJON

Informasjon om et punkt der det ikke er nedvendig
med tiltak

SERVICEORDR 20026189
E:

Sameie Normannsgata 13



BYGNINGSTELEFONEN
er der for deg

Vare eksperter kan raskt erstatte bekymring med svar, og gi
deg den ngytrale radgivningen du trenger. Det finnes ikke
dumme spgrsmal nar det kommer til noe sapass viktig som
bygningen du bor i.

TA KONTAKT MED ANTICIMEX FOR
BYGNINGSTEKNISK RADGIVNING

Ring oss pa 21 02 49 94
mandag - fredag mellom 08.00 - 16.00

Haor du §ilder av sibuasjonen ?

Du kan ogsa sende oss en mail pa: boligteknisk@anticimex.no
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Gode
f,{fg/y

3
Ve
orevy
+ Rens takrenner og sluk, slik at du . v
4 far rask avrenning

.

A o Sjekk kjeller/krypkijeller for fukt og skader. 2
/ & Sngsmelting kan forarsake mye vann e
5 .

777 o sjekk loftet for fukt og lekkasjemerker v
»  Sjekk taktekningen, renner og nedlgp  for .

eventuelle skader etter sng og is

« Rens takrenner og sluk
(ogsa terrasser og balkonger)

Sjekk kjeller/krypkijeller for fukt og skader,
nedbgr kan forarsake mye vann

<~r

Sjekk loftet for fukt- og lekkasjemerker

Steng og tem utekraner for vann fer frosten
kommer

<~0<~o

. Sjekk for skadedyr i kjeller og pa loft

/ DU KAN GJORE MYE SELV

W

Sjekk overflatebehandlinger pa
ytterfasader, vinduer og derer

Sjekk for rate og korrosjonssymptomer

Funksjonstest stengekraner for vann,
bade utvendig og innvendig

Sjekk/rens/skift filter pa ventilasjons
anlegget

Sett pa tilstrekkelig varme i alle rom med 5 .‘

vannrer, for & unnga frostskader

Unnga at vinduer star apne - spesielt nar
det er sprengkaldt

Serg for nedvendig snemaking og sjekk
sngtyngden pa utsatte tak, balkonger eller |
terrasser *

Strg sand pa trapper og veier ved behov

o Steng rotter og mus ute Funksjonstest brannvarslerne, og  sjekk :
brannslukkerne
+ Sjekk at skorsteiner er i orden
v I
SERVICEORDR 20026189 Sameie Normannsgata 13
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Bo tryd
& godt

HAR DU ET NYERE BYGG?

Har du et nytt (nyere enn 5 ar), eller forholdsvis nytt
bygg, finner du sjelden slitasjeskader av betydning.
Erfaringsmessig kan du likevel komme til & finne
byggefeil pa sikt. Disse er det viktig & oppdage sa tidlig
som mulig, slik at du kan reklamere ovenfor entreprengr
og handverkerfirma. Hvis det ikke er en
reklamasjonssak, kan du eventuelt iver-ksette tiltak selv
for & redusere skadeomfanget og forhindre negativ
utvikling. Det aller rimeligste er som regel & sette inn
tiltak sa fort som mulig.

HAR DU ET ELDRE BYGG?

Eldre bygg har lengre fartstid, og ingenting varer evig.
Det gjelder for alt, ogsa for bygningsdeler som for
eksempel drenering, vann- og avlepsrer, vatrom, yttertak

og fasader. Denne rapporten bruker begrepet «anbefalt HVORDAN FORHOLDE SEG TIL

brukstid», noe vi vil forklare neermere hva betyr. SKJULTE ELEMENTER?
Drenering, membraner, vann- og avlgpsrar er skjulte

v Eneldre membran - pa taket, terrassen, badet bygningselementer. De er med andre ord ikke enkle a
og lignende - vil ofte havne i kategorien vurdere eksakt tilstand pa. Derfor benytter vi en estimert
«aktsomhet som kan kreve tiltak,» selv om det anbefalt brukstid (aldersvurdering). Nar estimert anbefalt
ikke er oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tids- brukstid er passert med mer enn ca. 50%, tildeler var
punkt for nar en eventuell lekkasje vil oppsta, bygningsekspert symbolet «aktsomhet som kan kreve
som felge av defekt materiale, er ikke mulig & tiltak». Var anbefaling er dermed & begynne & sette av
bestemme. Lekkasje kan vaere neert forestaende penger til en fremtidig utskifting, og holde litt gye med
eller farst skje mange ar fram i tid. bygningsdelen.

¥ Envarmtvannsbereder kan du kanskje forvente at
fungerer feilfritt i 10 -20 ar, men den kan ogsa vare KODE R@D

i 20 - 40 ar. Nar anbefalt brukstid er passert med Kategorien «bgr utbedres sa snart som mulig» er
mer enn 50%, benytter vi benevnelsen «aktsomhet  tydelig og enkel. Da er det gjerne snakk om en aktiv
som kan kreve tiltak». Konsekvensene ved lekkasje, starre sopp- og rateskade, fare for sammen-
eventuelle skadetilfeller er veldig ulike. brudd eller lignende.

OMFANG OG BEGRENSNINGER VED BYGNINGSSJEKKEN

Det er ikke meningen at du skal kunne bruke rapporten i forbindelse med omsetning uten destruktive inngrep i konstruksjoner, kan det forekomme feil og skjulte/usynlige
eller finansiering av bygget. Tredjeperson skal ikke pa bakgrunn av rapporten vurdere  skader, eller skader som av andre arsaker gjer det for krevende & oppdage. Det

sitt ansvar for selv 3 utfare tilsyn og kontroll med eiendommen, og foreta ngdvendig elektriske anlegget er vurdert ut i fra en uautorisert sitt skjgnn. Det samme gjelder
vedlikehold og skadeforebyggende tiltak. Det er opp til deg som forsikringstaker d sette —andre tekniske installasjoner som krever spisskompetanse. Rapporten er et redskap
deg inn i vare sikkerhetsforskrifter og ta nedvendige forholdsregler. Rapporten ma ikke  for a fa en bedre oversikt, for derved & starte vurderinger for eventuelle utbedringer.
oppfattes som en garanti eller en komplett beskrivelse av bygningens tilstand. Opplysninger som fremkommer gjennom Bygningssjekken vil, i anonymisert form,
Ettersom besiktigelsen baseres pa stikkpraveprinsippet og med visuelle observasjoner  kunne brukes til analyse- og forskningsformal.

SERVICEORDR 20026189 Sameie Normannsgata 13 5
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INNHOLD

If Bygningssjekk

Om Bygningssjekkrapporten
Symbolforklaring

Bygningstelefonen er der for deg

Du kan gjgre mye selv

Bo trygt og godt

Omfang og begrensninger
Eiendoms- og befaringsopplysninger
Totalsammendrag Bygard/bakgard

Inspeksjonsdetaljer for
Normannsgata 13

Inspeksjonsdetaljer for
Normannsgata 13

HMS Egenerklering

10

17
21

SERVICEORDRE 20026189
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EIENDOMS- 0G BEFARINGSOPPLYSNINGER

INSPEKSJONSDATO
07.12.2023
INSPEKSJONSFORETAK
Anticimex AS

E-post: post@anticimex.no
TIf: 21 62 87 64
INSPEKT@RENS NAVN
Stian Christensen
91170791

TILSTEDE PA BEFARINGEN
Madeleine Mowinckel

BOLIGSAMEIET/BORETTSLAGET GARSNR/BRUKNR. SERVICEORDRENR
Sameie Normannsgata 13 0/0 20026189
STYRELEDER FESTENR./KOMMUNE BYGNINGSTYPE(R)

0/ Bygard/bakgard, Andre bygg
ADRESSE FORSIKRINGSSELSKAP BYGGEAR
Normannsgata 13 If Skadeforsikring 1878
OSLO 0655

POLISENR

OMBYGGINGER/REHABILITERINGER

KOMMENTAR

Det er giennomfart en tilstandsanalyse med fokus pa teknisk og funksjonell tilstand, med en visuell giennomgang av
bygningens fasader, vinduer og dgrer samt innvendige arealer og tekniske anlegg. Vurderingen er basert pa egen

befaring og opplysninger gitt av oppdragsgiver.

S

E:

ERVICEORDR 20026189

Sameie Normannsgata 13
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<&Innholdsfortegnelse

TOTALSAMMENDRAG

FOR ALLE BYGG AV TYPE

Bygaird Bakgird

BYGGEAR: 1878
REHABILITERT: 0
HOVEDKONSTRUKSJON: Teglstein pusset
SN@DEKT: Ja
TEMPERATUR: -8

INSPEKSJONEN VISER FOLGENDE PROSENTER - SETT UT FRA ALLE UNDERS@KTE SJEKKPUNKTER

® « O ©

Tiltak ikke n@dvendig Aktsomhet som kan kreve tiltak Titak nodvendig Ikke tilgjengelig for inspeksjon
@ Titak ikke nedvendig I Aktsomhet som kan @ Anbefales 3 utbedre s& @® kketilgiengelig
kreve tiltak raskt som mulig for inspeksjon
SERVICEORDR 20026189 Sameie Normannsgata 13
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<&Innholdsfortegnelse

Hovedelement Antall . Antall ! Antall . Antall .

Utvendig
Byggegrunn/ fundamentering 0 0 0 2
Drenering og utvendig terreng 1 2 0 0
Grunnmur 0 2 0 0
Ytterveggkonstruksjon over kjeller 0 3 0 0
Balkonger 4 0 0 1
Inngangsparti 3 0 0 0
Vinduer - fasade 3 3 0 0
Darer 2 0 0
Takkonstruksjon 3 3 0 1
Yttertaktekning 5 2 0 0
Takrenner og nedlgp 2 2 0 0

Oppgang
Inngang - korridor/gang 3 4 0 0
Etasjeskillere 0 2 0 0
Trapper-/ trapperom 1 4 0 0
Darer 1 3 0 0
Brannsikkerhet 8 3 0 1
Vannrer utvendig (fra husvegg til kommunal kum) 0 5 0 0
Avlgpsrer utvendig (fra husvegg til kommunal kum) 0 4 0 0
Vannregr innvendig og tilherende installasjoner 5 0 0
Avlgpsrer innvendig og tilhgrende installasjoner 4 0 0 1
Elanlegg - Fellesanlegg 2 0 1
Ventilasjonsanlegg 2 0 0 0
(Energigkonomisering) 0 0 0
Avfallshandtering 1 0 0
Uteomradet 2 0 0
Neeringsareal 0 0 0 1

. Tiltak ikke n@dvendig

Aktsomhet som kan
kreve tiltak

@ Anbefales & utbedre s3
raskt som mulig

. Ikke tilgjengelig
for inspeksjon

SERVICEORDR 20026189
E:

Sameie Normannsgata 13
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INSPEKSJONSDETALJER
Mmommgaéa/ 73

BES@KSDATO: 07.12.2023
BYGGEAR: 1878

REHABILITERT:

BYGNINGSTYPE: Bygéard/bakgard
HOVEDKONSTRUKSJON: Teglstein pusset
SN@DEKT: Ja
TEMPERATUR: -8

INSPEKSJONEN VISER FOLGENDE PROSENTER - SETT UT FRA ALLE UNDERS@KTE SJEKKPUNKTER

45 %

Tiltak ikke n@dvendig Aktsomhet som kan kreve tiltak Tiltak ngdvendig Ikke tilgjengelig for inspeksjon

Utvendig
Byggegrunn/ fundamentering

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
. Byggegrunn Byggegrunnens beskaffenhet er ukjent.
. Fundamentering Fundamenteringens oppbygning er ukjent.

Drenering og utvendig terreng

Bygningsmassen star pa skranende terreng.Drenering er vurdert til & ha passert mer enn 50% av anbefalt brukstid.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

. Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Overvann/ Vann fra yttertak og bortledning

| Dagens drenering er fra byggear. Dreneringens funksjon og kapasitet forringes over tid.
d Dette kan pavirke byggets kjeller/underetasje negativt. Drenering er nedgravd og skjult,
Alder o2 brukstid og av den grunn vurderes tilstanden ut fra alder. Estimert levetid pa& drenssystemet har
s et betydelig sprang, og er mellom 20 - 60 ar. Av nevnte grunner er det vanskelig & angi
noen eksakt tilstand. Kommentaren er i dette tilfelle basert pa alder. Det bemerkes at
det pa befaringen ikke ble pavist vesentlige skader.
. ink fuktsikri I . ‘
! g:zs:ii:erreng ink fuktsikring av Det vurderes at grunnmuren mangler fuktsikring i henhold til dagens forskrifter.
@ Tiltak ikke nedvendig I Aktsomhet som kan @ Anbefales & utbedre s& @ Ikketilgiengelig
kreve tiltak raskt som mulig for inspeksjon
SERVICEORDR 20026189 Sameie Normannsgata 13 10
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Grunnmur
Byggets grunnmur bestar av teglstein.
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
! Grunnmurens tilstand Det registreres riss/sprekker pa vegger som kan tyde pa setninger eller jordtrykk.
! Overflateslitasje Det er stedvis slitasje pa overflater.

Ytterveggkonstruksjon over kjeller

Bygget har yttervegger i mur / tegl / betong. Utvendige fasader av murpuss.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
! Avskalling/frostskader Det er avskallingsskader pa veggen.
! Setningsskader/symptomer Pet er stedvise setningsskader. Synlige sprekker er over inngangsder til Fysioterapi
inngang.
. - B aret tilsi isolasj kkel ik i forhold til
1 Energizkonomisering : ygggaret tilsier at isolasjonstykkelsen er energikrevende i forhold til dages
d isolasjonskrav.
Avskalling murpuss Setningsskader over der

Balkonger

Utkraget balkong.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

. Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Innfesting, Rekkverk, Haydeforskjell derer og utv. gulv. Vannstand /terskelheyde for vann kan trenge inn. ,
Overflateskader/ overflatebehandling

. Tilgjengelighet Balkonger ikke tilgjengelig for inspeksjon og falgelig ikke undersgkt/vurdert.
Inngangsparti
Inngangsparti fra bakkeplan. Delvis overbygget inngangsparti.
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
. Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Konstruksjonsmessig besyttelse over inngangsder, Innfesting, ink. sayler o.lign., Overflatebehandling

Vinduer - fasade (Arstall 1878)

Karmer og rammer i treverk.Det er ikke kjent om vinduene har steyreduserende klassifisering.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
. Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Tilgjengelighet, Innsettingsdetaljer / beslagslasninger/fugelasninger, Tilrettelagt for enkel rengjering

@ Tiltak ikke nedvendig I Aktsomhet som kan @ Anbefales & utbedre s3 @ Ikketilgiengelig
kreve tiltak raskt som mulig for inspeksjon
SERVICEORDR 20026189 Sameie Normannsgata 13 11
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! Beskaffenhet/materiale Vinduer av eldre type som pa sikt kan vurderes utskiftet med bedre energiegenskaper.
! Overflater / overflatebehandling Middels slitasjegrad pa overflatebehandlingen.
! Lydgjennomgang Vinduene vurderes ha darlig steyreduserende effekt.

Dorer (Arstall 1878)

TILSTAND

SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Terrasse- og balkongderer, Stalderer

! Hovedinngangsder Har kosmetiske slitasjeskader.
Takkonstruksjon
Valmet tak.
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Isdannelse, Takutstikk, Statikk

—

Beskaffenhet/materiale

Det er usikkerhet mht. hvilken konstruksjon som er benyttet pa dette taket. Det
anbefales 4 innhentes dokumentasjon pa utferelsen. For det tilfelle konstruksjonen skal
ventileres, er det viktig at dette faktisk er ivaretatt.

—

Ventilering av konstruksjonen

Ikke mulig & angi med sikkerhet hvilken type konstruksjon det er i forhold til om den er
eller skal veere ventilert eller ikke. Anbefales undersgkt neermere.

—

Bruksendring fra opprinnelig konstruksjon

Det er foretatt bruksendring fra opprinnelig bygget konstruksjon og tiltenkt
funksjonalitet. Det er ikke kjent hvordan ventilasjon, islolering, statikk og andre viktige
detaljer er lgst og ivaretatt. Synlige skader ble ikke observert. Anbefales undersgkt
hvordan konstruksjonen er bygd opp og med korrekt type materialer til funksjonen.

Tilkomst

Ble ikke vurdert pga av adkomsten pa stedet / arstiden gjorde det uforsvarlig.

Yttertaktekning

Taktekking fra ukjent arstall. Yttertak i trekonstruksjoner tekket med takplater.

TILSTAND

SJEKKPUNKT

KOMMENTARER

Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:

Beskaffenhet/materiale, Tilgjengelighet, Overganger tilstatende bygningselementer/innretninger, Synlige
skader / skadesymptomer, Innfesting

—

Det ble pa befaringen ikke observert vesentlige synlige svekkelser, og tilstandsgraden er
derfor valgt pa grunnlag av aldereren / estimert alder p& materialet og erfaringsmessig
Alder og brukstid restlevetid.
Anbefalt brukstid pa 25-30 &r er passert og resterende brukstid er hayst usikker.
Utskiftning ma paregnes.

—

Kontrollrutiner

Det er ikke kjent om det er rutiner for kontroll og inspeksjon av tak og takrenner.

Takrenner og nedigp (Arstall 1878)

Plastbelagt aluminium.

TILSTAND

SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awvik ikke funnet:
Tilgjengelighet, Beskaffenhet/materiale

! Takrenner Begynnende korrosjonsskader/slitasjer.
@ Tiltak ikke nedvendig I Aktsomhet som kan @ Anbefales & utbedre s& @ Ikketilgiengelig
kreve tiltak raskt som mulig for inspeksjon
SERVICEORDR 20026189 Sameie Normannsgata 13 12
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Nedlep

Begynnende korrsjonsskader/slitasjer.

llppgung Truppeoppgung

Inngang - korridor/gang

Gulvflater med fliser og gulvbelegg. Vegger av malt og pusset mur. Himlinger av malte flater.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
. Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Postkasser, Oppslagstavler , Belysning
! Brannmelder Romingskart mangler.
! Gulv Slitte overflater.
! Vegger Slitte overflater.
! Himling Slitte overflater.
Postkasser

Oppslagstavle

Etasjeskillere
Konstruksjonen er trebjelkelag.
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
! Skjevheter Det er stedvis moderate skjevheter i forhold til byggedr og materialtype.
1 Brannmotstanden er ikke undersgkt. Brannmotstanden vurderes veere "krevende" i den
J ; forstand at det er et eldre bygg som ikke hadde de samme krav til brannmotstand enn
Brannsikkerhet P ot " "
dagens krav. Byggemetoden var vanlig pd oppferingstidspunktet, men er "utsatt" ved en
eventuell brann.
Trapper- / trapperom
Trapper og rekkverk av tre.
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
. Falgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Trapp/rekkverk
! Belysning Belysning er stedvis mangelfull fungerende.
! Gulv Skjevheter pavist.
! Vegger Stedvise skader/riss pa veggene i tillegg til generelt slitte overflater.
! Himling Stedvise skader utover slitte overflater.
@ Tiltak ikke nedvendig I Aktsomhet som kan @ Anbefales & utbedre s3 @ Ikketilgiengelig
kreve tiltak raskt som mulig for inspeksjon
SERVICEORDR 20026189 Sameie Normannsgata 13 13
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Riss/sprekker vegg trappeoppgang

Dgrer

Derer er av eldre type og har ikke den tetthet og isolasjon som dagens komfortambitione gjerne har. Dette betyr at det ma forventes et storre
varmetap enn fra dagens derer.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
. Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Stalderer
! Hovedinngangsder Har kosmetiske slitasjeskader.
! Leilighetsderer Har kosmetiske slitasjeskader.
! Loftsdarer Har kosmetiske slitasjeskader.
Brannsikkerhet

For det tilfelle styret ikke kjenner til om slukkeutstyr og reykvarsler er ivaretatt i leilighetene oppfordres styret til 3 underseke, jf. HMS skjema.
Reykluker i remningsveier er ikke undersekt, oppfordrer styret til a underseke.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
. Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:

Darer fra korridor inn til leiligheter, Loftsdarer , Remningsveier / hensatte gjenstander , HMS, inkl. arlige
branngvelser mv., Branntetting mellom celler (rer, kanaler mv.), Brannvarsling , Reykvarslere ,
Brannslukkerapparater

! Skilting av remningsveier. Ingen skilting av remingsveier. Forskriftsmessig skilting ma etableres.

! Piper og ildsteder Piper er ikke undersgkt. Anbefales utfert av tilsynsmyndighet.
Oppslag branninstruks og evakueringsplan - ’ ) ) ; o

! HMS Ingen skilting av remingsveier. Forskriftsmessig skilting ma etableres.

. Brannseksjonering Brannseksjonering er ikke vurdert pga. manglende tilkomst.
i HMS, inkl. arlige brannavelser mv. Henviser til eget vedlegg - HMS egenerklzering!
Vannrgr utvendig (fra husvegg til kommunal kum)
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

| Folgende hovedsjekkpunkter kontrollert og
er gitt tilstandsgrad 2:
Rermateriale. Tilkobling til Elementet/materialet har en brukstid som tilsier at det er hensiktsmessig & holde det
hovedvannsledning, status for ventiler. under en viss oppsikt. Det betyr at strakstiltak ikke vurderes & veere pakrevd, men at
Frostsikring av utvendig vannrer. Utvendig | utbedringer ber planlegges innen rimelig tid.
vannkran pa fasaden. Service avtale med
rorlegger.

@ Tiltak ikke nedvendig I Aktsomhet som kan @ Anbefales & utbedre s& @ Ikketilgiengelig
kreve tiltak raskt som mulig for inspeksjon
SERVICEORDR 20026189 Sameie Normannsgata 13 14
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Avigpsror utvendig (fra husvegg til kommunal kum)

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

1 Folgende hovedsjekkpunkter kontrollert og

er gitt tilstandsgrad 2:
Rzrmatervla\e‘ T\\kobllng (il hovedaviap, Begrunnet ut fra alder pa rerene er tilstandsgrad 2 benyttet. Rgrene vurderes veere
Stakemulighet i kum. Tilbakeslag fra ) :

) passert halvparten av estimert brukstid.

hovedavlgp ( kloakk). Foreligger
inspeksjonsrapport av avlgpsrer /
service/rutinemessig spyling.

Vannrgr innvendig og tilhgrende installasjoner

Innenfor grunnmur gar vannledninger (under Kkjellergulv) til hovedstoppekran. Stedvis synlig vannledning over kjellergulv. Ledningene for vann
over gulv er av kobber/ ror i ror system. Vanninntaket til leiligheter er av kobberrar/ ror i rar system.

TILSTAND SJEKKPUNKT ‘ KOMMENTARER

. Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awvik ikke funnet:
Tilgjengelighet for utskifting/inspeksjon av horisontale og vertikale rer (Iht. TEK97), Innvendig

hovedavstengning / lokale stengeventiler , Reduksjonsventiler/Tilbakeslagsventiler/Vannmaler etc. ,
Lekkasjesikring , Service avtale med rerlegger

. Det ble pa befaringen ikke observert synlige svekkelser. Tilstandsgraden er valgt pa
I Rermateriale P s yniig g gtp
grunn av aldereren.

| Service avtale med rorlegger Sist kontrollert 2023.

Avlgpsrgr innvendig og tilhgrende installasjoner

Styret ber informere beboerne om at alle sluk i boligen ber renses minst to ganger i aret for & skape god avrenning og forhindre vannskade. Det er
ikke gjennomfart kontroll av avlgpsinstallasjoner i boliger/fellesareal. "Vannsjekken" anbefales gjennomfart.

TILSTAND SJEKKPUNKT ‘ KOMMENTARER
. Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awvik ikke funnet:
Rermateriale, Tilgjengelige stakeluker, Visuelle tegn pa lekkasje , Serviceavtale med rorlegger
. Avlgpsrerenes plassering Innstgpt bunnledning. Ikke tilgjengelig.
i Visuelle tegn pa lekkasje Ikke synlig tegn til lekkasje.
i Serviceavtale med rerlegger Henviser til eget vedlegg - HMS egenerklaering!

Elanlegg - Fellesanlegg

Hovedtavle samt inntak beliggende i teknisk rom under trapp. Systemet for fremfering av elektrotekniske installasjoner er delvis basert pa skjult

reranlegg i vegger og i tak samt delvis apent anlegg med kabel. Stigeledningene er forlagt skjult i rer fra hovedtavle i kjeller, og opp til respektive
underfordelingsskap til leilighetene.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
. Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
El-kontroll, Termografering
! Strgmtavle/sikringsskap Stremtavle/sikringsskap er ikke last.
. Tilkomst og serviceavtale Ikke undersgkt pga manglende spisskompetanse.
i El-kontroll

Elkontroll anbefales rutinemessig & bli utfert hvert 5. ar.

i Termograferin Representant fra eier opplyser at det er utfert termografering i ar 2018. Det ble utfert av
s € autorisert foretak ikess med resultat ingen vesentlige awik. Gjelder fellesarealer.

@ Tiltak ikke nedvendig I Aktsomhet som kan @ Anbefales & utbedre s& @ Ikketilgiengelig
kreve tiltak raskt som mulig for inspeksjon
SERVICEORDR 20026189 Sameie Normannsgata 13 15
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Ventilasjonsanlegg
Eldre bygning med kun naturlig ventilasjon.
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
. Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:

Naturlig ventilasjon, Tilluft/ avtrekk ??

] Naturlig ventilasjon

Eldre bygning med kun naturlig ventilasjon.

(Energigkonomisering)

Bygningsmassen er vurdert til 3 ha en isolasjonsverdi som ikke tilfredsstiller dagens krav. Det anbefales a kontakte en energiradgiver.Anticimex
har ikke foretatt en vurdering av de enkelte leilighetenes energiforbruk. Basert pa en generell vurdering av bygningstypen samt byggear, anser vi
at energibruken er relativt hey sammenliknet med mer moderne bygg. Det anbefales 4 gijennomfere en analyse av hele bygarden for a kartlegge
mulighetene for energibesparelser, hvilke kostnader som er forbundet med slike tiltak og loannsomheten.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
| Opprinnelsesar pa bygget er fra en periode da energigkonomisering ikke hadde de
J samme muligheter som dagens. Ved sterre oppgraderinger med fasader, loft, vinduer
Tilstand o.lig. Er det naturlig & seke a forbedre bygget. Det er imidlertid viktig at det sokes
bygningsfaglig kompetanse slik at eventuell energigkonomisering skjer pa byggets
premisser og med de begrensninger som ligger der.
Avfallshandtering

Borettslaget bruker pr. i dag avfallskontainere plassert rundt pd omradet. Av estetiske og hygieniske hensyn ber styret vurdere nedgravde
avfallsbeholdere. Dette blir mer og mer utbredt for boligselskaper og det finnes et stort sortiment pa markedet.

TILSTAND SJEKKPUNKT

KOMMENTARER

. Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:

Bygget, inkl. renhold/ryddighet

I Plassering / brannfare

Plasseringen er naert inntil boligbygg. Oppfyller ikke krav i sikkerhetsforskrift. Tiltak
anbefales, avstand ma gkes til minimum 5 meter.

Uteomrddet

Styret ma pase at brannvesenet til en hver tid har tilgang til bygningene med sine utrykningskjgretgy. Hindringer i veien vil kunne vaere store
steiner plassert for & unnga at biler kjerer pa plenen, parkerte biler, mangelfull snemaking/streing osv.

TILSTAND SJEKKPUNKT

KOMMENTARER

. Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:

Gjerder, porter og bommer, Gressareal og beplantning

| Stettemurer og andre murer

Stedvis utglidning/sprekk pa stattemur mot nabo.

Neringsareal

Ikke vurdert.

TILSTAND SJEKKPUNKT

KOMMENTARER

. Tilkomst

Arealene er ikke vurdert.

@ Tiltak ikke nedvendig I Aktsomhet som kan @ Anbefales & utbedre s& @ Ikketilgiengelig

kreve tiltak

raskt som mulig for inspeksjon

SERVICEORDR 20026189
E:

Sameie Normannsgata 13

16



<Innholdsfortegnelse

INSPEKSJONSDETALJER
no/f’fqumgaéa/ 73

BES@KSDATO: 07.12.2023
BYGGEAR:

REHABILITERT:
BYGNINGSTYPE: Andre bygg
HOVEDKONSTRUKSJON: Tre

SN@DEKT: Ja
Vi TEMPERATUR: -8

INSPEKSJONEN VISER FOLGENDE PROSENTER - SETT UT FRA ALLE UNDERS@KTE SJEKKPUNKTER

36 %

Tiltak ikke n@dvendig Aktsomhet som kan kreve tiltak Tiltak ngdvendig Ikke tilgjengelig for inspeksjon

Utvendig
Byggegrunn/ fundamentering

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
. Felgende hovedsjekkpunkter kontrollert og
er gitt tilstandsgrad IU: Byggegrunn/fundament er ikke undersgkt.
Byggegrunn. Fundamentering.

Drenering og utvendig terreng

Bygningsmassen star pa tilnaermet flatt terreng.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

. Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Overvann / Vann fra yttertak og bortledning

Drenering er nedgravd og skjult, og av den grunn ma estimert tilstand vurderes ut i fra
alder. Estimert teknisk levetid pa drenssystem har et betydelig sprang, og er mellom 20 -
60 ar. Av nevnte grunner er det vanskelig & angi noen eksakt tilstand, men basert pa
alder er restlevetiden vurdert til & vaere usikker.

—

Alder og brukstid

Utvendig terreng, ink fuktsikring av . . . .
| J s s Det vurderes at grunnmuren mangler fuktsikring i henhold til dagens forskrifter.
d grunnmur
@ Tiltak ikke nedvendig I Aktsomhet som kan @ Anbefales & utbedre s& @ Ikketilgiengelig
kreve tiltak raskt som mulig for inspeksjon
SERVICEORDR 20026189 Sameie Normannsgata 13 17

E:

119



120

<Innholdsfortegnelse

Fasade - Trekledning

Liggende trekledning.

TILSTAND

SJEKKPUNKT

KOMMENTARER

Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Beskaffenhet/materiale, Vindsperre, Rateskader, Innfesting, Overflatebehandling og vindsperre

Vinduer - fasade

Karmer og rammer i treverk. Vinduer og balkongderer har varierende tilstand. Basert pa normale levetidsbetraktninger er levetid for vinduer og
balkongderer ca. 30 til 40 ar.

TILSTAND

SJEKKPUNKT

KOMMENTARER

Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Tilgjengelighet, Innsettingsdetaljer / beslagslgsninger/fugelgsninger, Tilrettelagt for enkel rengjering,

Lydgjennomgang
! Beskaffenhet/materiale Vinduer av eldre type som pa sikt kan vurderes utskiftet med bedre energiegenskaper.
! Overflater / overflatebehandling Middels slitasjegrad pa overflatebehandlingen.

Dgrer

Karmer og rammer i treverk. Derer har varierende tilstand. Basert pa normale levetidsbetraktninger er levetid for derer ca. 30 til 40 ar.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
! Hovedinngangsder Har kosmetiske slitasjeskader.
! Bodderer Har kosmetiske slitasjeskader.
! Terrasse- og balkongdarer Har kosmetiske slitasjeskader.
Takkonstruksjon

Skratak - kompaktkonstruksjon tekket med takpapp/ membran og takplater.

TILSTAND

SJEKKPUNKT

KOMMENTARER

Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Isdannelse, Bruksendring fra opprinnelig konstruksjon, Takutstikk, Statikk

| Det er usikkerhet mht. hvilken konstruksjon som er benyttet pa dette taket. Det

d Beskaffenhet/materiale anbefales a innhentes dokumentasjon pa utferelsen. For det tilfelle konstruksjonen skal
ventileres, er det viktig at dette faktisk er ivaretatt.

! Tilkomst Ble ikke vurdert pga av adkomsten pa stedet / arstiden gjorde det uforsvarlig.

Yttertaktekning

Alder er ukjent.Yttertaktekningen kun vurdert fra bakkeniva.Det foreligger ikke informasjon om tekningen har annen alder enn byggets

etableringsear.

TILSTAND

SJEKKPUNKT

KOMMENTARER

Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awvik ikke funnet:
Beskaffenhet/materiale, Overganger tilstatende bygningselementer/innretninger, Synlige skader /
skadesymptomer, Innfesting , Materialets egnethet i forhold til takets helningsgrad og annen utforming.

- . Yttertaktekningen ble ikke vurdert pga av adkomsten pa stedet ble vurdert for
| Tilgjengelighet )
d uforsvarlig pga sne og is.
| Det ble pa befaringen ikke observert vesentlige synlige svekkelser, og tilstandsgraden er
d Alder og brukstid derfor valgt pa grunnlag av aldereren / estimert alder p& materialet og erfaringsmessig
restlevetid.
! Kontrollrutiner Det er ikke kjent om det er rutiner for kontroll og inspeksjon av tak og takrenner.

@ Tiltak ikke nedvendig 1

Aktsomhet som kan
kreve tiltak

@ Anbefales & utbedre s&
raskt som mulig

@ Ikke tilgiengelig
for inspeksjon

E:
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<Innholdsfortegnelse

Takrenner og nedlgp

Plastbelagt metall.

TILSTAND

SJEKKPUNKT

KOMMENTARER

Tilgjengelighet, Nedlgp

Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:

—

Takrenner

Begynnende korrosjonsskader/slitasjer.

Oppgang Bod omrdde

Etasjeskillere

Konstruksjonen er trebjelkelag.

TILSTAND

SJEKKPUNKT

KOMMENTARER

.

Skjevheter

Det er stedvis moderate skjevheter i forhold til byggedr og materialtype.

Bod (-er)

Gulvflate med tregulv og gulvbelegg. Platebelagt vegger og himlinger. Boder med rammer/derer av tre.

TILSTAND

SJEKKPUNKT

KOMMENTARER

Ventilasjon, Himling

Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:

1 Lagrede gjenstander er plassert direkte ned pa kjellergulv og stedvis inntil kjellervegger.

d Ryddig, lagring og organisering Dette er lite heldig ut fra fuktskadeproblematikk. Anbefaler minimum 10 cm. avstand
(vegg og gulv) for bedre ventilasjonsmulighet / uttarkingsmuligheter.

! Gulv Hoy slitasjegrad pa overfater.

! Vegger Hey slitasjegrad pa overfater.

Dgrer

Dearer er av eldre type og har ikke den tetthet og isolasjon som dagens komfortambitione gjerne har. Dette betyr at det ma forventes et storre
varmetap enn fra dagens dorer.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
| Hovedinngangsder Har kosmetiske slitasjeskader.
H §aNg )
Brannsikkerhet
Bygget har brannsentral plassert i trappeoppgang.
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
. Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
HMS, inkl. arlige brannevelser mv., Brannvarsling , Reykvarslere , Brannslukkerapparater , Brannseksjonering
i HMS, inkl. arlige brannavelser mv. Henviser til eget vedlegg - HMS egenerklzering!
i Brannvarsling

Henviser til eget vedlegg - HMS egenerklzering!

E:

@ Tiltak ikke nedvendig I Aktsomhet som kan @ Anbefales & utbedre s& @ Ikketilgiengelig
raskt som mulig for inspeksjon
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<Innholdsfortegnelse

Vannrgr innvendig og tilhgrende installasjoner

Det er ikke gjennomfart kontroll av vannrerinstallasjoner i boliger/fellesareal. "Vannsjekken" anbefales gjennomfart. Innvendige vannrer er av

kobber med anbefalt brukstid fra 30 til 50 ar.

TILSTAND

SJEKKPUNKT

‘ KOMMENTARER

Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awvik ikke funnet:
Innvendig hovedavstengning / lokale stengeventiler

Rermateriale

Det ble pa befaringen ikke observert synlige svekkelser. Tilstandsgraden er valgt pa
grunn av aldereren. Innvendige vannrer av kobber har anbefalt brukstid pa 30 til 50 ar,
og anbefalt brukstid vurderes 3 veere passert.

Lekkasjesikring

Dersom det ikke er lekkasjesikring i leiligheter anbefales det montert.

Styret ber kartlegge alder/tilstand pa varmtvannsberedere i den enkelte bolig, samt lage
en plan for utskiftning. Forventet giennomsnittlig levetid for en varmtvannsbereder er ca
25 ar. Ved utskiftning ma lekkasjesikkerheten ivaretas.

Avigpsrgr innvendig og tilhgrende installasjoner

Det er ikke gjennomfart kontroll av avigpsinstallasjoner i boliger/fellesareal. "Vannsjekken" anbefales gjennomfert.

TILSTAND

SJEKKPUNKT

‘ KOMMENTARER

Felgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Tilgjengelige stakeluker, Visuelle tegn pa lekkasje

Rermateriale

Det ble pa befaringen ikke observert synlige svekkelser. Tilstandsgraden er valgt pa
grunn av aldereren.

Elanlegg - Fellesanlegg

Systemet for fremfering av elektrotekniske installasjoner er delvis basert pa skjult reranlegg i vegger og i tak samt delvis apent anlegg med kabel.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
. Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awvik ikke funnet:
Tilkomst og serviceavtale, Stremtavle/sikringsskap , Termografering
: ) Representant fra eier opplyser at det er utfert termografering i ar 2018. Det ble utfert av
I Termografering ; - ) e
autorisert foretak ikess med resultat ingen vesentlige awik. Gjelder fellesarealer.
Ventilasjonsanlegg

Eldre bygning med kun naturlig ventilasjon.

TILSTAND

SJEKKPUNKT

KOMMENTARER

Folgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og awik ikke funnet:
Naturlig ventilasjon, Tilluft/ avtrekk ??, Vedlikeholdsavtale/service-avtale

(Energigkonomisering)

Bygningsmassen er vurdert til 3 ha en isolasjonsverdi som ikke tilfredsstiller dagens krav. Det anbefales a kontakte en energiradgiverAnticimex

har ikke foretatt en vurdering av de enkelte leilighetenes energiforbruk. Basert pa en generell vurdering av bygningstypen samt byggear, anser vi
at energibruken er relativt hey sammenliknet med mer moderne bygg. Det anbefales & gijennomfere en analyse av hele bygarden for a kartlegge
mulighetene for energibesparelser, hvilke kostnader som er forbundet med slike tiltak og loannsomheten.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER
| Opprinnelsesar pa bygget er fra en periode da energigkonomisering ikke hadde de
J samme muligheter som dagens. Ved sterre oppgraderinger med fasader, loft, vinduer
Tilstand

o.lig. Er det naturlig & seke a forbedre bygget. Det er imidlertid viktig at det sokes
bygningsfaglig kompetanse slik at eventuell energigkonomisering skjer pa byggets
premisser og med de begrensninger som ligger der.

@ Tiltak ikke nedvendig

Aktsomhet som kan

@ Anbefales & utbedre s& @ Ikke tilgiengelig
raskt som mulig for inspeksjon

E:
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HMS EGENERKLARING
Sameie Vlormammsgato 13
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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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: Normannsgata 13 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0655 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



