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Lys og moderne 4-roms selveier
toppleilighet | 64 m? gulvareal |
Takterrasse pa 5m? | Kjokken m.
hvitevarer fra 2023
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Eiendomsmegler

Scott Fredrik Bergman

Mobil 980 03 338
E-post  scott.bergman@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Ebbells gate 3C

Kr 5 550 000,
Kr 140 100,-
Kr 5690 100,-
Kr7168,-

Daniel Hedberg Uthushagen

Marte Ulberget

Eierseksjon
Eierseksjon

1892

56/60 kvm
426.4 m?

3

4

Gnr. 208, bnr. 176
21

1008250175

Lys og moderne 4-roms
selveier toppleilighet | 64
m? gulvareal | Takterrasse
pa 5m? | Kjokken m.

Velkommen til denne lyse og pene 4-roms toppleiligheten med
balkong i klassisk bygard. Meget sentral beliggenhet med hele Oslo
sentrum "rett utenfor" dgren. Gangavstand til alt av butikker og
servicetilbud, buss og trikk, spise- og serveringssteder, konsertlokaler,
flere treningssentre, Sentralstasjonen, Barcode/Bjgrvika og kort vei til
Grlnerlgkka og St. Hanshaugen.

Verdt & merke seg:

- Kjgkken med integrerte hvitevarer nytt i 2023
- Nye gulvi2023

- Alle vegger og tak malt i 2023

- Klassisk bygard rehabilitert i 2008

- Toppleilighet med gode lysforhold

- Takvinduer med integrerte Velux rullgardiner
- Ny varmtvannsbereder i 2025

- Nye LED downlights

Velkommen pa visning!




Innhold
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Om eiendommen . ... .. 4
Egenerklaering . ... ... ... 64
Nabolagsprofil. ... ... . . . . 84
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 56 m?

BRA -e: 4 m?

BRA totalt: 60 m?
TBA: 5 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-e: 4 m2 Kjellerbod.

5. etasje
BRA-i: 56 m2 Stue/kjgkken, bad/vaskerom, soverom, soverom 2, soverom 3

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

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Areal med lav himlingshgyde (ALH) er malt til 8 m2 og det totale gulvarealet (GUA) er
malt til ca. 64 m2.

Bruksareal er oppmalt med handholdt laser (Leica Disto D2) etter NS3940:2023 Bod i
fellesareal vist av eier (medtatt i BRA-e): Kjellerbod: ca. 4 m? (malt til ca. 4,4 m?).

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. Bruksareal er oppmalt med handholdt laser etter vanlig praksis. Pa
bakgrunn av utformingen av leiligheten med skratak, takvinduer, skjevhter og
manglende fri siktelinje mellom yttervegger kan det ikke utelukkes stgrre avvik enn 2%.
For mer ngyaktig oppmaling anbefales det utfgrt 3D -scan. ALH ma anses som ca iht.
tilstandsrapporten.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
426.4 m?

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt.

Beliggenhet

Leiligheten har en sentral og attraktiv beliggenhet mellom Fredensborg og sentrum, et
hyggelig omrdde som er i stor utvikling. Rett rundt hjgrnet ligger Torggata som de siste
arene utviklet seg til & bli en av byens livligste og mest spennende gater. Her finner du
et yrende liv, bade pa dagtid og kveldstid. Gaten er delt i to, med Youngstorget som et
sentralt knutepunkt. | den vestlige delen av Torggata, finner du et godt utvalg av store
og kjente merker, mens du i den gstlige delen finner flere nisjebutikker og et stort
spekter av populeaere og varierte serveringssteder som Arakataka, Piscoteket,
Munchies, Crow bar mm. For den musikkinteresserte er det kun et par minutters gange
til Rockefeller, Sentrum Scene og BIa.

Neerheten til Griinerlpkka og ikke minst Vulkan gir deg ogsa sveert enkel tilgang til et
bredt utvalg av sosiale samlingsplasser, serveringssteder og kulturelle opplevelser. Pa
fa minutter er du innenfor dgrene pa Mathallen der spennende ravarer selges over disk
pa gamlematen. Her ligger ogsa BAR Vulkan, Dégnvill Burger og Fyrhuset Kuba som
alle inviterer til sosiale hyggestunder, mens SIO er stedet for fysisk fostring. Fine
turmuligheter langs Akerselva og en rekke grentomrader i neerheten som Kuba parken,
St.hanshaugen parken, Olaf Ryes plass og Sofienbergparken. Til Torggata,
Youngstorget og St. Hanshaugen og sentrum er det noen minutters gange.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

- Kia barnehage (0-5 ar) - | umiddelbar naerhet

- Eventyrbrua Steinerbarnehage (1-5 ar) - Ca. 400m fra boligen.
- Hausmannsgate barnehage (1-5 ar) - Ca. 400m fra boligen.

Barneskoler:

- Mgllergata skole (1-7 kl.) - Ca. 500m fra boligen.
- St Sunniva skole (1-10 kl.) - Ca. 900m fra boligen.
- Vahl skole (1-7 kl.) - Ca. 900m fra boligen.

Ebbells gate 3C
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Ungdomsskoler:
- Sofienberg skole (8-10 kl.) - Ca. 1.3 km fra boligen.
- Jordal skole (8-10 kl.) - Ca. 2.4 km fra boligen.

VGS:
- Elvebakken videregaende skole - Ca. 500m fra boligen.
- Heltberg gymnas - Ca. 500m fra boligen.

Skolekrets
Barneskole:
Mgllergata skole 1.-7. trinn.

Ungdomsskole:
Elever bosatt gst for Akerselva hgrer til Sofienberg skole, elever vest for Akerselva
herer til Fagerborg skole

Offentlig kommunikasjon

Ved Hausmanns gate gar trikken titt og ofte og du har holdeplass for trikkelinjene 11
Kjelsds-Majorstuen, 12 Kjelsas - Aker Brygge - Majorstuen og 13 Grefsen-Bekkestua.
Trikkelinjen 17 Grefsen - Rikshospitalet gar ogsa fra Trondheimsveien.

Det er ogsa gode busstilbud fra Jakob Kirke eller Hammersborggata og bussrutene nr.
34 Tasen-Ekeberg hageby, 54 Tjuvholmen-Kjelsas stasjon og 37 Helsfyr-Nydalen gar
flere ganger i timen. Ca 8.min gange unna boligen kan du ogsa ta t-banen fra Oslo City.

Bygningssakkyndig
Takstmann Andreas Hgieggen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Klassisk bygard oppfert med fundamenter og grunnmur av natur- og teglstein. Ukjent
byggegrunn for takstingenigren. Baerende konstruksjoner i mur. Etasjeskillere av
trebjelkelag. Fasader av pussede flater. Taket har bandtekking/plater fra ukjent ar.
Taktekkingen er ikke besiktiget annet enn fra terrassen. Isolert loftsrom over baderom.
Vinduer med aluprofiler med 2-lags glass. Ingen datomerking funnet. Det legges til
grunn at vinduene er fra ombygging i 2006. Takvinduer med 2-lags glass. Ingen
datomerking funnet. Det legges til grunn at vinduene er fra ombygging i 2006. Slett
entrédgr (dobbel dgr). Terrassedgr i aluminium med 2-lags glass. Terrasse pa ca. 5 m?
med adkomst fra stue. Dekke av terrassebord. P4 befaringstidspunktet er det
pagaende arbeider i bakgarden.

Folgende har fatt TG2 i Tilstandsrapport av takstmann Andreas Hoieggen:
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Utvendig > Takkonstruksjon/Loft: Det er avvik: Det er utettheter i diffusjonssperre/plast
pa loft over baderom.

Utvendig > Vinduer: Det er avvik: Det er sprekk i et vindu mot terrasse.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran. Det er ingen adkomst til sluk/
avrenning. Det er for lav oppkant ved terskel ved dgr.

Utvendig > Andre utvendige forhold: Det er avvik: Det er ukjent/ikke dokumentert om
det finnes en tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan eller lignende for byggets
fellesdeler.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn: Malt hgydeforskjell p& mellom 10 - 20 mm
innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. Det er avvik: Det er stedvis knirk i gulv som fglge av mindre
skjevheter som er normalt for eldre trebjelkelag.

Tekniske installasjoner > Vannledninger: Det er avvik: Stoppekraner og rgrskap er ikke
lett tilgjengelig. Det var ingen adkomst pa befaringsdagen annet enn besiktigelse
gjennom luke stdende pa baderomsgulv.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller
flere rom i boligen.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning
eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank. Det er ikke pavist
tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer i stue.
TG2: manglende dokumentasjon.

Vatrom > 5. etasje/loft > Bad/vaskerom > Overflater vegger og himling: Det er pavist at
flisfuger har riss/sprekker. Ved fuktsgkt i omradet med sprekker og misfarging i fuger
gis det indikasjoner for forhgyet fuktniva ved overflatesgk med Protimeter MMS3.
Overflatesgk gir kun en indikasjon. Fukt kan sta i fuger, flis og lim pa riktig side av
membran. Ved hulltaking ble det pa befaringstidspunktet ikke registrert skadelige
fuktnivaer inne i veggen. Veggplater er fgrt helt ned til flisgulv uten

dokumentasjon pa utfgrelse.

Vatrom > 5. etasje/loft > Bad/vaskerom > Overflater: Gulv: Det er avvik: Det er
ufagmessige mykfuger i dusjsone. Det er

ukjent om en tidligere skade er forsgkt utbedret. Det er benyttet listverk av tre direkte
mot flislagt gulv (vatsone). Dette er ikke fagmessig og treverk i vatsone ma paregnes a
ha nedsatt brukstid.

Vatrom > 5. etasje/loft > Bad/vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt: Det er avvik: Det
foreligger ikke dokumentasjon. Synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet kan
ikke fastslas.

Vatrom > 5. etasje/loft > Bad/vaskerom > Saniteerutstyr og innredning: Det er ikke
pavist tilfredsstillende lgsning for &

synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne. Det er pavist skader pa innredning.
Vatrom > 5. etasje/loft > Bad/vaskerom > Tilliggende konstruksjoner vatrom: Det er
registrert symptom pa fuktskader. Ved fuktsgkt i omradet med sprekker og misfarging
i fuger i dusjsone gis det indikasjoner for forhgyet fuktniva ved overflatesgk med
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Protimeter MMS3. Overflatesgk gir kun en indikasjon. Fukt kan sta i fuger, flis og lim pa
riktig side av membran. Ved

hulltaking ble det pa befaringstidspunktet ikke registrert skadelige fuktnivaer inne i
veggen. Se punkt for Overflater vegger og himling.

TG3:
Det er ingen bygningsdeler registrert med TG3, store eller alvorlige avvik iht.
tilstandsrapporten.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Svar: Ja. Tidligere eier avrimet et kjgleskap, men det ble utbedret.

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Svar: Ja, kun av fagleert. 1. Nye spotter (2024) 2. Ny varmtvannsbereder (2025) Arbeid
utfert av 1. Oslo Elektriske AS / 2. Noir Rgrleggerservice AS.

Kjenner du til feil eller om har vaert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar: Nei.

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

Svar: Ja. Har veert pavist sopp i en annen kjellerbod (B-oppgangen). Tak- og veggplater
skal byttes, og i tillegg har styret gatt til innkjgp av avfukter.

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Svar: Ja. Nivaforskjell/skjevhet i etasjeskille/gulver (dette er oppgitt i forrige eiers
takstrapport).

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

Svar: Ja, kun av faglaert. 1. Tidligere eier flyttet kjgkken 2. Nye spotter pa kjokken, og
flere stikkontakter pa soverom

Arbeid utfgrt av 1. TGR Elektro / 2. Fixel AS.

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Nei.

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

Svar: Ja. Utbygging i bakgarden.
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Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/
selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus, maur eller lignende?
Svar: Ja. Rotter i bakgarden i 2024. Ble innfgrt tiltak, og har ikke veert et problem siden.

Innhold

Leiligheten har en god og effektiv planlgsning som bestar av:

Entré:

Innbydende entré med plass til oppheng av yttertgy og oppbevaring av sko.

Baderom:

Delikat flislagt bad fra 2009 med downlights og gulvvarme. Badet er utstyrt med
servant med underskap, dusjhjgrne med innfellbare glassvegger, vegghengt toalett og
opplegg for vaskemaskin.

Kjgkken:

Ny kjgkkeninnredning og nye hvitevarer i 2023. Kjgkkeninnredning med slette fronter
og laminat benkeplate. Kjgkkenet har godt med skap- og benkeplass og er utstyrt med
integrert platetopp, mikro, stekeovn, oppvaskmaskin og kombinert kjgl-/fryseskap.

Stue:
Lys apen stue med store vindusflater som gir mye naturlig lys. Stuen har plass til
spisebord, sofagruppe og tilhgrende tv-/mediemgbel.

Tre soverom:

Soverom 1: Stort lyst hovedsoverom med god plass til dobbeltseng og praktisk
hjemmekontorlgsning.

Soverom 2: Romslig soverom med plass til dobbeltseng.

Soverom 3: Soverom av god stgrrelse med garderobeskap og plass til dobbeltseng.
Kan ogsa benyttes som kontor.

Takterrasse:
Inntrukket takterrasse pa ca. 5 m2 med adkomst fra stue. Dekke av terrassebord.

Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer

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

Gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser. Omradet har beboerparkering.
Se Oslo kommune sine sider for mer informasjon: https://www.oslo.kommune.no/
gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/

Diverse

Intervju med selger:

Hvordan er parkeringsmulighetene?

- Det er 2 timers betalt parkering i Ebbells gate fra kl 09-20 (man-lgr). Parkering utenfor
disse tidene er gratis.

Nar kjgpte dere eiendommen?
- Mars 2024.

Hva var avgjgrende for valget deres?
- Alt det naturlige lyset som slippes inn i leiligheten + den koselige balkongen.
Hvorfor skal dere flytte? Vi venter barn og skal flytte ut av Oslo.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og kommer til 8 savne mest?
- Beliggenheten, med kort vei til Torggata, Grunerlgkka og sentrum. Har ogsa satt pris
pa balkongen og at leiligheten er nyoppusset og moderne.

Hva har dere likt best med omradet?
- Kort vei til knutepunkter for kollektiv, og tilgang til restauranter og kafeer.

Er det noe dere ikke er forngyd med?
- Stgy i forbindelse med bygging i bakgarden sommeren/hgsten 2025.

Vinter - var - sommer og hgst. Hvordan er de ulike arstidene i boligen og omradet?
- Omradet er fint aret rundt. Vinteren og hgsten er rolig, mens varen og sommeren er
livlig med utekafeer og mer aktivitet.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord:
- Moderne, gjennomgaende og sentral.

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

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming med panelovner og gulvvarme pa bad. Det er kun de panelovnene
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som er tilstede pa visningen fglger med ved salg.

Energikarakter
G

Energifarge
Red

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5 550 000

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift

Info eiendomsskatt

Det er ikke eiendomsskatt pa denne seksjonen (Snr. 21) iht. Eiendomsskattelisten for
Oslo 2025. Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i 2025 pa
inntil 4,7 millioner kroner for bolig og fritidsboliger. Skattesatsen er 2,35 promille av
eiendomsskattegrunnlaget. For mer informasjon se: https://www.oslo.kommune.no/
skatt-og-naring/eiendomsskatt-og-avgift/eiendomsskatt/
hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/. Faktura for eiendomsskatt sendes den som
er registrert eier av eiendommen pa faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma kjsper
og selger gjgre opp betalingen av eiendomsskatten seg i mellom.

Formuesverdi primaer
Kr 1526413

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 6 105 651
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Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser.
Disse satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger opp til 10
millioner kroner, og deretter 70% av det som overstiger 10 millioner kroner (der
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
64/1092

Felleskostnader inkluderer
Totale felleskostnader pr. d.d. kr. 7.168,- pr. md. inkl. kommunale avgifter, vaktmester,
felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, nedbetaling andel fellesgjeld.

Sameiet jobber med reseksjonering. lhht. e-post fra styret vedrgrende
reseksjoneringen vil det pga. og gkt boareal (BOA) i sameiet redusere fellesutgiftene
per areal, forutsatt at styret holder de totale kostnadene uendret. Felleskostnaden vil
da gd ned fra kr. 7.168,- til ca. kr. 5.651,- per mnd. ved vedtatt reseksjonering.

Felleskostnader pr. mnd
Kr7168
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Sameiet
Sameienavn
Eiersekseksjonssameiet Ebbelsgate 3

Organisasjonsnummer
997266048

Om sameiet

Sameiet bestar av 23 seksjoner. Eierseksjonssameiet Ebbellsgate 3 er registrert i
Foretaksregisteret i Brgnngysund med organisasjonsnummer 997266048, og ligger i
bydel St. Hanshaugen i Oslo kommune.

Gards- og bruksnummer: 208- og 176.

Informasjon fra styret:

Sameiet har gjennom fjoraret matte sette opp fellesutgiftene kraftig, dette for &
handtere et underdekkede kostnader for

2023. Hovedgrunnen til at fellesutgiftene har gkt ganske betydelig er knyttet til
utfordringer sameiet har hatt med & engasjere en ekstern advokat som styreleder
gjennom 2023 og 2024 som har kostet sameiet dyrt, da en har hatt gdende en konflikt
som har veert dyr i form av advokatkostnader og egenandel etc.

Styret hdper né at en har bedre kontroll pa gkonomien, og at det derfor ikke vil vaere
ngdvendig med ytterligere gkninger pa en stund. Styret mener na etter en har gkt
felleskostnadene til kr 112 nok/kvm, at en ikke kommer til & matte gke fellesutgiftene
ytterligere utover budsjett for 2025, forutsetningen er at det ikke oppstar
ekstraordinaere kostnader. De budsjetterte fellesutgiftene er na pa nivda med andre
lignende boligsameier.

Sameiet har hatt ekstraordinaere kostnader i forbindelse med to vannskader. Den
ferste var 15.06.22. og den andre 18.01.23, noe som har fgrt til renovering av 13
leiligheter gjennom 2023 og 2024. Dette har gkt den tekniske standarden pa garden.
Sameiet har gjennom fjoraret matte sette opp fellesutgiftene kraftig for @ handtere et
underdekket utgiftsniva. Styret anser nd at de ikke kommer til & matte gke
fellesutgiftene ytterligere i 2025.

Es Ebbellsgate 3 har inngatt et forlik med Ebbell 3 AS. Styret/sameiet har sendt inn
spknad om reseksjonering, noe som ogsa omfatter de tre nye leilighetene som skal
bygges i bakgarden. Dette betyr tilfgrsel av nytt boareal til sameiet fra dagens 1092
kvm til 1147 kvm. Det skal oppfares et nytt bygg i sameiets bakgard mellom dagens
bebyggelse mot veggen til naboeiendom. Bygget vil besta av 3 stk leiligheter.
Igangsettingstillatelse del 1 foreligger.

Forliksklage: Ebbell 3as opprettet 20.01.23 en Forliksklage mot Sameiet for & inndrive
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kostnader Ebbell 3as hevdet & ha til gode hos sameiet, hovedsakelig knyttet til
"Rottesaken” og konsekvenser av denne. Dette medfgrte at sameiet matte engasjere
advokat og advokat Braekhus ble valgt. Selv om Gjensidige dekket utgiftene til advokat
gjennom forsikringen til sameiet, ble sameiet belastet med rundt 80.000 NOK i
egenandel for dette arbeidet. Forliksklagen ble trukket, eller stilt i bero, 15.06.2023.

Ebbell 3as, Tvangssalg og motregning: Grunnet manglende innbetaling av
felleskostnader fra Ebbel 3as, ble det gjennom varen 2023 arbeidet med tvangssalg av
Ebbel 3as sine leiligheter. Sameiet har gjennom perioden hatt anstrengt gkonomi ogsa
som fglge av manglende innbetalinger fra Ebbel 3as, og styret matte til slutt akseptere
-0gsa etter avtale med Ebbel 3as - & gjennomfgre motregning mot utbetalinger fra
Gjensidige som etter hvert kom inn pa sameiets konto.

Styret gnsket i utgangspunktet ikke & motta midler tilhgrende Ebbel 3as og heller ikke
gnsket styret & foreta motregning, noe forretningsfgrer OBOS frarddet, men ble tvunget
til begge deler grunnet sameiets likviditet. OBOS fikk tatt ut tvangssalg og forliksklage
mot Ebbell 3as 20.12.2023, innen 3 ars foreldelsesfrist for hoveddelen av belgpet etter
samtaler med styret.

Sameiets gkonomi har veert anstrengt i perioden hovedsakelig knyttet til manglende
innbetaling av felleskostnader fra Ebbel 3as, men ogsa grunnet store utgifter til valgt
styreleder samt utgifter til advokater. Dette har medfgrt flere ekstraordinaere
innbetalinger fra sameierne, gkte fellesutgifter samt opptak av kassakreditt.

Status vedr. Forholdet til Ebbel 3as pr. 03.06.2024:

Ebbell 3AS er en profesjonell utbygger som har utviklet de 23 leilighetene i sameiet og
gradvis solgt leiligheter slik at de na er eier av 8 leiligheter, hvorav 2 skal veere nylig
solgt, noe som bringer andelen leiligheter ned til 6. Ebbell 3 as har imidlertid i lang tid
planlagt & bygge ytterligere 3 leiligheter i indre gard. Disse sier Ebbell 3AS at er gnsket
satt opp i Igpet av 2024, noe som sannsynligvis vil strekke seg inn i 2025. | forbindelse
med erstatningskrav fra Ebbel 3 as mot Sameiets forsikringsselskap Gjensidige har
Ebbel 3as valgt a fgre sine krav mot sameiet, samt stanse innbetaling av
felleskostnader i pavente av at sameiet skulle motta utbetalinger fra
forsikringsselskapet for sa a fgre disse som motregning. Dette var en praksis sameiet
ikke gnsket og som regnskapsfgrer OBOS ikke ville akseptere, men som Ebbell 3 as
insisterte pa, og som sameiet ble tvunget til & akseptere for a sikre midler til drift.
Styret i sameiet ville imidlertid ikke akseptere at Ebbel 3as ikke betalte sine
fellesutgifter som alle andre og som loven krever, og forsgkte gjennom varen 2023 & fa
etablert et tvagssalgskrav mot Ebbel 3as. Dette lyktes fgrst mot slutten av 2023, hvor
OBOS sine advokater stevnet Ebbell 3as for tvangssalg samt en forliksklage for a drive
inn belgp som var foreldet i forhold til tvangssalg (3ar).

Varen 2024 ble det gjort forsgk med ny styreleder for a finne en minnelig Igsning. Det
ble ogsa anbefalt fra retten sin side & forsgke & finne en minnelig Igsning da de
innmeldte belgp ikke ble funnet & kunne forsvare saksomkostningene som ville palgpe.
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Men etter flere mgter samt ogsa mgter mellom advokater, lykkes det ikke partene &
komme til enighet, og saken ble dermed ikke trukket fra retten som anbefalt. Styret
avventer na (03.06.20224) videre handtering fra rettens side.

Det kan veere verdt a nevne at Ebbel 3as hevder a ha betydelig midler til gode hos
sameiet, blant annet midler Ebbel 3as hevder er tjenester avtalt mellom partene, samt
midler som Ebbel 3as hevder skal betales av forsikringsselskapet Gjensidige. Deler av
belgpet som sameiet har fatt fra Gjensidige er ikke viderefort til Ebbel 3 AS. | tillegg
kommer det pagaende saker hvor man har fremmet nye krav til Gjensidige hvor belgp
og erstatning ikke er avklart ennd. Dette gjelder forhold som Ebbel 3 AS hevder a veere
sameiets ansvar (felles areal) og som dermed sameiet ma dekke kostnaden for
dersom Gjensidige ikke finner grunnlag for a dekke utgiften. Dette bestrides av
sameiet, og er mye av grunnen til uenigheten som er oppstatt mellom partene. Disse
belgpene er ikke hensyntatt i den pagédende saken mellom sameie og Ebbel 3 AS.

Det tallene som foreligger og som diskuteres mellom partene er pr. Dato i denne saken
er at Ebbel 3 AS skylder sameie kr. 254 146,- og sameie skylder Ebbel 3 AS kr 206
322,.

Dette betyr at differansen er pa kr. 47 854-.

Styret ser na frem mot den videre behandling av denne materien og haper vi kan unnga
at vima ta det i rettsalen.

Regnskap/budsjett

Eierseksjonen er en del av Eierseksjonssameiet <> (org.nr. ), bestdende av totalt
eierseksjoner. Sameiet hadde et arsresultat i 2023 pa kr -765 643,-. De disponible
midlene var per 31.12.2023 kr 303 536,- og viser sameiets likviditet.

Sameiet hadde pr. 31.12.2023 negativ arbeidskapital pa kr -709 273,-. Styret har
iverksatt tiltak for a gi positiv arbeidskapital i 2024. Tiltakene innebaerer gkning av
felleskostnader pa 40% og ekstraordinaere innbetalinger fra eierne pa til sammen kr
500,- pr.kvm. Neste ars budsjett er neermere omtalt under avsnittet "Kommentarer til
budsjett for 2024".

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter, regnskap, budsjett og arsberetning,
som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med meglerforetaket dersom du gnsker
utlevert dine egne kopier av disse dokumentene.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over
tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud
og beslutninger foretatt i sameiets styre og/eller arsmgate.

Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld, felleskostnader og forpliktelser for
seksjonseierne kan bli endret som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer,
endringer i tjenestetilbud og beslutninger foretatt i eierseksjonssameiets styre og/eller
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arsmgte. Budsjettering av felleskostnader for kommende ar foretas gjerne mot slutten
av inneveerende ar og ofte med ikrafttredelse fra og med 01.01 kommende ar.
Arsmeter avholdes som regel i perioden mars-mai. Det kan dermed foreligge endringer,
vaere fremmet forslag til tiltak og/eller eksistere vedtak om tiltak som ikke fremgar av
opplysninger mottatt fra forretningsfgrer (grunnlag for opplysninger i denne
salgsoppgaven).

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styregodkjennelse av kjgper.

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

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 208, bruksnummer 176, seksjonsnummer 21 i Oslo kommune.

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

301/208/176/21:

26.10.1875 - Dokumentnr: 927291 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:176

Gjelder denne registerenheten med flere

11.04.1931 - Dokumentnr: 990982 - Erkleering/avtale
Bestemmelser om brannvegg/-dgr

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:176

Gjelder denne registerenheten med flere
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01.12.1934 - Dokumentnr: 910923 - Erklaering/avtale
Bestemmelser om brannvegg/-dgr

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:176

Gjelder denne registerenheten med flere

13.11.1962 - Dokumentnr: 517539 - Best. om vann/kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:176

Gjelder denne registerenheten med flere

14.01.2011 - Dokumentnr: 33194 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 21

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 64/1092

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest datert 2010 som omhandler oppdeling- bruksendring fra
kontor til bolig

Det foreligger ferdigattest datert 1976 som omhandler innvendige forandringeri 1. og
4. etasje.

Det foreligger ferdigattest datert 1971 som omhandler bruksendring i 1. og 4. etasje.
Det foreligger ekspidisjonsdokument datert 1949 som omhandler oljefyringsanlegg.
Det foreligger ekspidisjonsdokument datert 1949 som omhandler bruksforandring.
Det foreligger ekspidisjonsdokument datert 1905 som omhandler gjerde samt rep.
fasader.

Det foreligger ekspidisjonsdokument datert 1904 som omhandler forandring i
trapperom.

Det foreligger ekspidisjonsdokument datert 1898 som omhandler butikkinnredning.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa grunnlag av mottatt
dokumentasjon fra kontrollansvarlige nar et sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar
med tillatelsen og @vrige krav etter plan- og bygningsloven. At ferdigattest eksisterer,
gir ingen garanti for at det ikke er utfgrt arbeid pa boligen som ikke er byggemeldt eller
godkjent. Det gjgres oppmerksom pa at det ikke utstedes ferdigattest for
ikke-avsluttede byggesaker/byggemeldinger som er fra fgr 1998.

Regulerings- og arealplaner
Omradet er regulerert til spesialomrade bevaring/forretning/- kontor/industri og bolig.

Reguleringskart med bestemmelser ligger vedlagt i salgsoppgaven.

For ytterligere opplysninger om regulering, vennligst ta kontakt med megler.
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Det ligger en pagdende byggesak under behandling hos Plan- og bygningsetaten for
Ebbells gate 3 D - Oppfaring av tilbygg i bakgard for & oppfere tre nye boenheter pa 5
etasjer eller mer (202106767). Det ligger ogsa pagaende byggesak i Brugata 3 A-B-C -
Riving av bebyggelse, Brugata 3 B-F - Oppf@ring av tre boligbygg (202454626), Ebbells
gate 3 - Oppdeling og ombygging av boliger pa loft (201900892), Bernt Ankers gate 4
A-C - Ebbells gate 4 A-B - Bruksendring til ny boenhet, godkjenning av fire boenheter,
samt etablering av nye bad (200805532),Storgata 36 C - Forlengelse av midlertidig
tilrettelegging av park - Prindsens hage (201908454), Calmeyers gate 8 B - Riving av
lager (200900667).

Det gjgres oppmerksom pa at det kan medfgre stgy, stgv og darlig fremkommelighet
som fglge av byggesaken(e).

For mer informasjon se http://www.plan-ogbygningsetaten. oslo.kommune.no/ (under
saksinnsyn) eller ta direkte kontakt med kundesenteret, plan- og bygningsetaten.

Adgang til utleie

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet og

eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette
og leie ut sin egen seksjon. Utleie skal meldes styret. Korttidsutleie av hele
boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i
inntil 30 déggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan fravikes i vedtektene og kan
i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning krever et flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pa drsmgtet.

Verneklasse/SEFRAK
Eiendommen er oppfart pa Gul liste bade lokalitet og enkeltminne.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
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sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig 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 §
3-3(2).

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,

Ebbells gate 3C

19



20

samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved & 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.

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

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

Omkostninger kjopers beskrivelse
5550 000 (Prisantydning)

Omkostninger

138 750 (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))

140 100 (Omkostninger totalt)
151 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
153 800 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5690 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5701 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
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5703 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 140 100

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt vederlag kr. 35.000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det
avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

3 000 Garantipremie/innestaelse

2 490 Kommunale opplysninger

19 990 Markedspakke

7 990 Oppgjgrshonorar

-3 000 Rabatt til selger, med trekk i meglers vederlag
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2 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

22 900 Tilretteleggingsgebyr

2 500 Visninger per stk.

6 570 Eierskiftegebyr til forretningsfgrer/forvaltning

4 000 Fotograf

9 500 Takst/tilstandsrapport inkl. malsatt plantegning (vi kan legge ut for denne om
det trengs)

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

5 000 Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg. pliktig

Totalt kr: 118 975,-

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

Oppdragsansvarlig
Scott Fredrik Bergman
Eiendomsmegler
scott.bergman@aktiv.no
TIf: 980 03 338

Adrian Gjerlaugsen
Eiendomsmeglerfullmektig
adrian.gjerlaugsen@aktiv.no
TIf: 908 44 887

Gabrielsen & Partners Lgkka AS, Sofienberggata 17
0558 OSLO

Salgsoppgavedato
17.06.2025
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5. etasje

Soverom

3,37 m

Balkong

Soverom

2,15m

Spisestue/Entré

Soverom

3,74m

Dette er en skisse. Avvik fra oppsatte mal kan forekomme. Derer, vinduer, installasjoner og symboler er ca. angitt.

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

Tilstandsrapport

ﬁg Selveierleilighet

(© Ebbells gate 3 C, 0183 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 208, bnr. 176, snr. 21

W,

Sum areal alle bygg: BRA: 61 m? BRA-i: 56 m?

Nl

Befaringsdato: 16.06.2025 Rapportdato: 17.06.2025 Oppdragsnr.: 14757-2090 Referansenummer: CG4600

Autorisert foretak: BNAnalyse AS Sertifisert Takstingenigr: Andreas Hgieggen VAr ref:

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

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

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

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

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

BNAnalyse AS

BNAnalyse AS er et uavhengig konsulentfirma innen bygg og eiendom. Selskapet utfgrer vurderinger av bolig og naeringseiendommer

for privat og offentlig sektor i Oslo og Akershus.

Vare medarbeidere har mange ars erfaring i a bistd med byggelansoppfglging, overtagelsesbefaringer, tilstandsvurdering,

skadetaksering, og verdifastsettelse av eiendommer, stripeavstaelser og stgrre bolig- og naeringseiendommer.

Selskapet er medlem hos anerkjennelseorganene Norsk Takst, Fagradet for Vatrom og Tegova, som setter hgye krav til faglige

kvalifikasjoner, rutiner og etterutdannelse.

Rapportansvarlig

Andreas Hgieggen

Uavhengig Takstingenigr
andreas@bnanalyse.no

462 70 000

‘ Medlem av
A Bl NiTo
orsk takst

Oppdragsnr.:  14757-2090 Befaringsdato: 16.06.2025
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&l 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

< - 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 a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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.

aTG ] 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
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
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

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

BNAnalyse AS

w2 VI
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Selveierleilighet - Byggear: 1892

UTVENDIG

Byggemate: Klassisk bygard oppfgrt med fundamenter og grunnmur
av natur- og teglstein. Ukjent byggegrunn for takstingenigren.
Baerende konstruksjoner i mur. Etasjeskillere av trebjelkelag. Fasader
av pussede flater. Taket har bandtekking/plater fra ukjent ar.
Taktekkingen er ikke besiktiget annet enn fra terrassen. Isolert
loftsrom over baderom.

Ga til side

Vinduer med aluprofiler med 2-lags glass. Ingen datomerking
funnet. Det legges til grunn at vinduene er fra ombygging i 2006.
Takvinduer med 2-lags glass. Ingen datomerking funnet. Det legges
til grunn at vinduene er fra ombygging i 2006.

Slett entrédgr (dobbel dgr).
Terrassedgr i aluminium med 2-lags glass.

Inntrukket takterrasse pa ca. 5 m? med adkomst fra stue. Dekke av
terrassebord.

Pa befaringstidspunktet er det pagaende arbeider i bakgarden.

Ga til side

INNVENDIG

Overflater utenom vatrom og boder:

Gulv: laminat

Vegger: malte flater

Tak: malte flater

Laminat er ny i 2023 og overflater er malt i 2023. Info fra tidligere
tilstandsrapport.

Stgrste takhgyde i stue malt til ca. 2,48 m.
Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Innerdgrer: Slette dgrer

Oppvarming:
Panelovner
Elektrisk gulvvarme bad

Ga til side

VATROM

Bad/vaskerom

Baderom pusset opp ca. 2009-2010 iht. tidligere tilstandsrapport.
Dette ma anses som ca.

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser og malte plater. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,
dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Det er mekanisk avtrekk. Tilluft ved dgr.

KIBKKEN

Kjpkkeninnredning fra 2023 iht. tidligere tilstandsrapport. Kjskkenet
har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Oppvaskkum med ettgreps blandebatteri. Det er kjgl/fryseskap,

Ga til side

Oppdragsnr.: 14757-2090 Befaringsdato:

induksjonstopp, micro, stekeovn, vannstoppsystem og komfyrvakt.
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Rgrskap over tak pa
baderom.

Det er avigpsrgr av plast.

Forhold rundt stakemulighet og lufting er ikke kjent for
takstingenigr.

Felles rgropplegg er ikke vurdert.

Boligen har mekanisk ventilasjon. Det er tilluft med spalteventiler i
vinduer.

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter (RSBX XPRESS 120) byttet i mai
2025 iht. faktura.

Sikringsskap med automatsikringer i stue.

Brannslukningsapparat 6 Kg. Rgykvarsler(e) er installert. Sprinkler.

Arealer G4 til side

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg

Ga til side

Lovlighet

Selveierleilighet

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

16.06.2025 Side: 5 av 19
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Sammendrag av boligens tilstand

Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader

15
10
5
0 =
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Fellesarealer/felles bygningsdeler uten seerlig neer tilknytning til
seksjonen er utelatt i trad med forskrift til avhendingslov
(tryggere bolighandel).
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Selveierleilighet
(370 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga il side
@  utvendig > Vinduer Gatilside
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
@ Utvendig > Andre utvendige forhold Ga il side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Oppdragsnr.: 14757-2090 Befaringsdato:

S0

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

[ 1)
L
O
L

vegger og himling

[

Gulv

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Vatrom > 5. etasje/loft > Bad/vaskerom > Overflater Gafilside

Vatrom > 5. etasje/loft > Bad/vaskerom > Overflater Gatilside

0 Vatrom > 5. etasje/loft > Bad/vaskerom > Sluk, Ga til side

membran og tettesjikt

0 Vatrom > 5. etasje/loft > Bad/vaskerom >
Saniteerutstyr og innredning

Ga til side

0 Vatrom > 5. etasje/loft > Bad/vaskerom > Tilliggende Gatilside

konstruksjoner vatrom

16.06.2025
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Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET

Byggear Kommentar
1892 Kilde: Ambita

Anvendelse
Boligformal
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt, men er eldre og vil trenge Igpende vedlikehold/oppgraderinger. Det er fukt i kjellerbod og i kjeller forgvrig.
Tilbygg / modernisering
2009 Ombygging Leiligheten er etablert ca. 2009. Ma anses som ca.

UTVENDIG

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Taket har bandtekking/plater fra ukjent ar. Taktekkingen er ikke besiktiget annet enn fra terrassen.

Isolert loftsrom over baderom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

e Det er utettheter i diffusjonssperre/plast pa loft over baderom.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Plasten bgr utbedres. Utettheter kan fgre til at varm fuktig luft stiger opp i konstruksjonen og kondenserer pa kalde flater og danne grunnlag for
sopp/rateskader.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Ingen datomerking funnet. Det legges til grunn at vinduene er fra ombygging i 2009.
Takvinduer med 2-lags glass. Ingen datomerking funnet. Det legges til grunn at vinduene er fra ombygging i 2009.

Merknad: Det kun foretatt funksjonstesting av enkelte vinduer (stikkprgver).

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

e Det er sprekk i et vindu mot terrasse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Sprukket vindu ma pa regnes byttet.

Dgrer

Slett entrédgr (dobbel dgr).
Terrassedgr i aluminium med 2-lags glass.

Merknad: Dgrene fremstar med normal slitasjegrad med enkelte bruksmerker, hakk mm.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Inntrukket takterrasse (i skratak) pa ca. 5 m? med adkomst fra stue. Dekke av terrassebord fra 2023.
Da det ikke foreligger annen informasjon legges det til grunn av tettesjikt/membran er fra 2006.

Fallforhold over membran er ikke kontrollerbart pga. terrassegulvet.
Det er bryter for varmekabler pa terrassen. Disse er ikke funksjonstestet.

Oppdragsnr.: 14757-2090 Befaringsdato: 16.06.2025 Side: 7 av 19
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Tilstandsrapport

52

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

e Det er ingen adkomst til sluk/avrenning.
e Det er for lav oppkant ved terskel ved dgr.

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran naermer seg ut ifra alder pa dagens tekking.

» Adkomst til sluk/avrenning ma etableres. Jevnlig tilsyn og rensing anbefales for a sikre god avrenning.
 Lav oppkant ved terskel gker fare for vanninntrenging ved slagregn eller sng/sngsmelting. Terskel bgr holdes under oppsikt.

Andre utvendige forhold

Det er utfgrt en tilstandsanalyserapport pa el-anlegget for sameiet i fjor.
Det er ikke fremlagt eller kjent om det er utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan eller lignende for gvrige fellesdeler i bygget.

Pa befaringstidspunktet er det pagdende arbeider i bakgarden.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Det er ukjent/ikke dokumentert om det finnes en tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan eller lignende for byggets fellesdeler.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Det er bgr innhentes dokumentasjon eller paregnes at styret ma utarbeide en Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.
Manglende vedlikeholdsplan gir en stgrre usikkerhet i forhold til hva borettslaget ma paregne av utgifter i forbindelse med
drift/vedlikehold/oppgraderinger.

INNVENDIG

Overflater

Overflater utenom vatrom og boder:
Gulv: laminat

Vegger: malte flater

Tak: malte flater

Stgrste takhgyde i stue malt til ca. 2,48 m.
Merknad: Tilstandsgrad pa bakgrunn av en helhetsvurdering av overflater og hva som skjsnnsmessig vurderes som normal slitasjegrad. Ettersom dette er
en brukt bolig ma det likevel regnes med utskiftinger/oppgraderinger avhengig av den enkeltes behov og vurderinger. Vaer oppmerksom pa at

undersgkelser av overflater utenom vatrom og kjgkkengulv (omtalt andre steder) ikke inngar som et krav i forskriften og det er derfor ikke utfgrt andre
undersgkelser enn visuell besiktigelse av synlige overflater. Det er ikke flyttet pd mgbler, tepper ol.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Ved enkel nivellering av ett soverom registreres det et hgydeavvik pa ca. 7 mm over hele rommet og ca. 7 mm over 2 meter.
Ved enkel nivellering av stue registreres det et hgydeavvik pa ca. 11 mm over hele rommet og ca. 10 mm over 2 meter.

Malinger er utfgrt pa tilfeldige steder. Stgrre skjevheter kan ikke utelukkes.

Vurdering av avvik:
o Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

¢ Det er avvik:
e Det er stedvis knirk i gulv som fglge av mindre skjevheter som er normalt for eldre trebjelkelag.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

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

3 Radon

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

Pipe og ildsted

Pipen er ikke i bruk. Det er ikke vurdert om pipen kan benyttes. De anbefales ytterligere kontroll fgr pipen eventuelt tas i bruk.

Innvendige dgrer

Slette dgrer

Merknad: Innerdgrene har normal slitasjegrad.

VATROM

5. ETASJE/LOFT > BAD/VASKEROM
Generell

Det legges til grunn at baderommet er fra ca. 2009/2010 nér leiligheten ble etablert. Dette m& anses som ca.
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

5. ETASJE/LOFT > BAD/VASKEROM
i Overflater vegger og himling

Veggene har fliser og malte plater. Taket er malt.

Vurdering av avvik:
o Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

¢ Ved fuktsgkt i omradet med sprekker og misfarging i fuger gis det indikasjoner for forhgyet fuktniva ved overflatesgk med Protimeter MMS3.
Overflatesgk gir kun en indikasjon. Fukt kan sta i fuger, flis og lim pa riktig side av membran. Ved hulltaking ble det pa befaringstidspunktet ikke registrert
skadelige fuktnivaer inne i veggen.

 Veggplater er fgrt helt ned til flisgulv uten dokumentasjon pa utfgrelse.

Konsekvens/tiltak
« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

* Det ma paregnes utbedring av fliser og fuger i dusjsonen. Med bakgrunn i skadene og misfarging kan det ikke utelukkes behov for stgrre inngrep.
* Manglende dokumentasjon utgjgr en fare for at veggplater har feil utfgrelse og vil kunne ta skade ved sgl/lekkasje.

5. ETASJE/LOFT > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler.
Til informasjon: Det er malt ca. 60 mm hgydeforskjell pa gulv fra topp gulv ved dgrterskel til topp av slukrist.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

e Det er ufagmessige mykfuger i dusjsone. Det er ukjent om en tidligere skade er forsgkt utbedret.
¢ Det er benyttet listverk av tre direkte mot flislagt gulv (vatsone). Dette er ikke fagmessig og treverk i vatsone ma paregnes a ha nedsatt brukstid.

Konsekvens/tiltak
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o Tiltak:

o Ytterligere undersgkelser vedr. mykfuger anbefales for a se om fugene skjuler tidligere skader. Det kan ikke utelukkes behov for utbedringer.
e Det synes ikke ngdvendig med umiddelbar fjerning av listverk, mend et ma paregnes skade ved sgl/lekkasje.

5. ETASJE/LOFT > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av awvik:
* Det er awvik:

e Det foreligger ikke dokumentasjon.
* Synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet kan ikke fastslas.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

¢ Manglende dokumentasjon pa korrekt utfgrelse av membran er en risiko i forhold til tetthet og det er usikker fremtidig funksjon. Innhent
dokumentasjon om mulig.

5. ETASJE/LOFT > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggj@re lekkasje fra innebygget sisterne.

* Det er pavist skader pa innredning.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

¢ Det anbefales ikke etablert drenering fra innebygget sisterne uten ytterligere undersgkelser vedr. tettesjikt. Det er fare for skade pd membran ved
etablering av drensspalte. Drenering ma dokumenteres eller etableres for 4 fa TG1, men dette er kanskje ikke mulig. Ved en eventuell lekkasje vil ikke vann
bli synliggjort og det kan fgre til fuktskade i bakenforliggende konstruksjon.

¢ Utbedring eller utskifting av innredningen er ikke ngdvendig da funksjon synes opprettholdt.

5. ETASJE/LOFT > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. Tilluft ved dgr.

5. ETASJE/LOFT > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Merknad: Hull tatt i forbindelse med tidligere tilstandsrapport er benyttet. Hull er tatt fra soverom. Det ble ikke registrert skadelig fukt ved fuktmaling
med pigg (mindre enn 6 vektprosent) eller ved maling av relativ fuktighet. Det ble ikke registrert skade ved visuell kontroll. Malinger er gjort med
Protimeter MMS3. Vurderingen gjelder for der hulltaking er foretatt; det kan ikke utelukkes skade pa andre steder i vegg mot vatrom.

Vurdering av avvik:
 Det er registrert symptom pa fuktskader.

e Ved fuktsgkt i omradet med sprekker og misfarging i fuger i dusjsone gis det indikasjoner for forhgyet fuktniva ved overflatesgk med Protimeter MMS3.
Overflatesgk gir kun en indikasjon. Fukt kan sta i fuger, flis og lim pa riktig side av membran. Ved hulltaking ble det pa befaringstidspunktet ikke registrert
skadelige fuktnivaer inne i veggen. Se punkt for Overflater vegger og himling.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

o Ytterligere undersgkelser anbefales.

KJBKKEN
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Tilstandsrapport

5. ETASJE/LOFT > STUE/KJ@KKEN

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning fra 2023 iht. tidligere tilstandsrapport. Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Oppvaskkum med
ettgreps blandebatteri. Det er kjgl/fryseskap, induksjonstopp, micro, stekeovn, vannstoppsystem og komfyrvakt.

Til informasjon: Det ble utfgrt rutinemessig fuktsgk med Protimeter MMS3 i benkeskap og pa gulv foran kjgl-/fryseskap, oppvaskmaskin og oppvaskkum.
Det er ikke registrert eller observert symptomer pa skadelig fukt.

Merknad: Kjgkkeninnredning fremstar med normal slitasjegrad i forhold til alder. Hvitevarer er ikke tilstandsvurdert.

Arstall: 2023 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

5. ETASJE/LOFT > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av plast (r@r i rgr). Rgrskap over tak pa baderom.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

o Stoppekraner og r@rskap er ikke lett tilgjengelig. Det var ingen adkomst pa befaringsdagen annet enn besiktigelse gjennom luke staende pa
baderomsgulv.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

o Ytterligere kontroll av rgrskap og stoppekraner anbefales nar forholdene ligger til rette for det. Det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

Avigpsrgr
Det er avigpsrgr av plast.

Forhold rundt stakemulighet og lufting er ikke kjent for takstingenigr.
Felles rgropplegg er ikke vurdert.

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon. Det er tilluft med spalteventiler i vinduer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter (RSBX XPRESS 120) byttet i mai 2025 iht. faktura.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
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Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift, selv om dette ikke er et krav.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer i stue.

TG2: manglende dokumentasjon.

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.
2009 Dette ma anses som ca. Det foreligger ikke dokumentasjon pa anlegget. Arstallet pa tegning for nar loftet synes & veere innredet er lagt
til grunn.

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
Samsvarserklaering for "stua: Byttet 8 spotter i taket og satt opp en plejd dimmer pakke Soverom 1: Satt opp en kappe til stikkontakten ogsa satt

opp 1 innfelt
stikk og 2 stk pavegg stikk Soverom 2: Satt opp en innfelt stikkontakt og byttet 1 stk enkel stikk ved tak" er fremvist.

Det foreligger ellers ingen dokumentasjon pa anlegget.

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 lgses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Oppdragsnr.: 14757-2090 Befaringsdato: 16.06.2025 Side: 12 av 19



Gnr 208 - Bnr 176 Pb. 127
0301 OSLO 1411 KOLBOTN Norsk takst

Ebbells gate 3 C, 0183 OSLO BNAnalyse AS I

Tilstandsrapport

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  Med bakgrunn i NS3600/forskrift anbefales det utfgrt el-kontroll av fagperson (NEK 405-2/3). TG2 gis som fglge av manglende

dokumentasjon/manglende el-kontroll. Det kan ikke utelukkes behov for utbedringer etter utfgrt el-kontroll.

(3 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 rddgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Brannslukningsapparat 6 Kg. Rgykvarsler(e) er installert. Sprinkler.
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 2016

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

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bozbns

o

Innglasset ~ 2 srab
balkong

Feles Qansjeaniegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a 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 ser ut til a 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?

Arealer

Oppdragsnr.: 14757-2090

Befaringsdato:

16.06.2025

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksareal BRA m?

A Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) ot (TBA) (ALH) (GUA)
5. etasje/loft 56 56 5 8 64
Kjeller 5 5 5
SUM 56 5 5 8 69
SUM BRA 61
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

Stue/kjpkken, Bad/vaskerom, Soverom,

5. etasje/loft
ie/ Soverom 2, Soverom 3

Kjeller Bod

Kommentar
Bruksareal er oppmalt med handholdt laser (Leica Disto D2) etter NS3940:2023

Bod i fellesareal vist av eier (medtatt i BRA-e):
Kjellerbod: ca. 5 m? (malt til ca. 4,5 m?)

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.

Bruksareal er oppmalt med handholdt laser etter vanlig praksis. Pa bakgrunn av utformingen av leiligheten med skratak, takvinduer, skjevhter
og manglende fri siktelinje mellom yttervegger kan det ikke utelukkes stgrre avvik enn 2%. For mer ngyaktig oppmaling anbefales det utfgrt 3D
-scan. ALH mad anses som ca.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

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

Kommentar: Ny VVB. Faktura fremvist.
Div el-arbeider. Faktura fremvist.

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

Kommentar:  Det er ikke kjent om det foreligger dokumentasjon for brannsikkerhet i byggverket.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 56 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.6.2025 Andreas Hgieggen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 208 176 21 426 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Eiet
Adresse

Ebbells gate 3 C

Hjemmelshaver
Uthushagen Daniel Hedberg, Ulberget Marte

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Es Ebbellsgate 3 64 / 1092 OBOS Eiendomsforvaltning 997266048
AS
Felles gjeld:

Kr. 6394 31.12.2024

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. (kilde: eiendomsverdi.no)
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. (kilde: eiendomsverdi.no)
Regulering

Det er ikke innhentet eller vurdert forhold rundt regulering.

Om tomten

Felles eiet tomt.

Tinglyste/andre forhold

Forhold rundt servitutter og heftelser ikke vurdert eller innhentet.

Felleskostnader - sameiet

Felleskostnader pr. d.d. kr 7.168,— pr. md.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer Meglerbrev Gjennomgatt Nei
. Ikke .
Tegninger gjennomgatt Nei
Versjon Ny versjon Kommentar
1 17.06.2025
For gyldighet pa rapporten se forside
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1411 KOLBOTN Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 14757-2090
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/CG4600

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250175

Selger 1 navn Selger 2 navn

Marte Ulberget Daniel Hedberg Uthushagen

Ebbells gate 3C

Poststed
OSLO 0183

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2024

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar K

Antall maneder | 2

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Tidligere eier avrimet et kjgleskap, men det ble utbedret

Initialer selger: MU, DHU
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21

22

10

1"

12

13

Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | 1. Nye spotter (2024) 2. Ny varmtvannsbereder (2025)
Arbeid utfert av | 1. Oslo Elektriske AS / 2. Noir Rgrleggerservice AS
Filer

Elektriker_OsloElektriske(badet).pdf Noir Rerleggerservice_faktura.pdf

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
M Nei [ Ja

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

til innkjgp av avfukter.

Har veert pavist sopp i en annen kjellerbod (B-oppgangen). Tak- og veggplater skal byttes, og i tillegg har styret gatt

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
M Nei []Ja

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

] Nei Ja

Beskrivelse Nivaforskjell/skjevhet i etasjeskille/gulver (dette er oppgitt i forrige eiers takstrapport).

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

M Nei []Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei 1 Ja

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

Svar |Ja, kun av faglaert

Beskrivelse | 1. Tidligere eier flyttet kjgkken 2. Nye spotter pa kjgkken, og flere stikkontakter pa soverom
Arbeid utfert av | 1. TGR Elektro / 2. Fixel AS

Filer

Dokumentasjon_Fixel.pdf

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

[ Nei Ja

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

M Nei [ va

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

Initialer selger: MU, DHU

Document reference: 1008250175

65



66

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

Kjenner du til om ufagleerte har utfart arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1ua

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [JJa

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

M Nei [Jva

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Utbygging i bakgarden

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei 1 Ja
Er det foretatt radonmaling?
M Nei 1 Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

maur eller lignende?

[ Nei Ja

Beskrivelse Rotter i bakgarden i 2024. Ble innfart tiltak, og har ikke veert et problem siden.

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

M Nei [ Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: MU, DHU

Document reference: 1008250175
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HUSORDENSREGLER ANS EBBELSGATE 3

1.Formal

Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer, i
tilegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt bevare et enhetlig preg i
eiendommen. Vis ngdvendig hensyn,folkeskikk og respekt ovenfor de gvrige som bor eller
oppholder seg i bygget! Det bgr veere i alles interesse at vi far et godt felleskap og bomiljg.

Seksjonseiere er ansvarlige for at beboere er kjent med husordensreglene og at de
etterleves av husstandens leietakere eller andre som er gitt tilgang til leilighetene.

Eier plikter d innformere styret skriftlig om personalia pa eventuell leietaker senest dato fer
innflytting. Regler skal vaere gjenomgéatt med leietaker og underskrevet.

2. Sikkerhet

Eier plikter a pase at brannsikkerhet og tekniske installasjoner i egen seksjon er ivaretatt. Det
skal kun brukes firmaer med ansvarsrett til & utfgre elektriske og VVS arbeider, samt legges
igjen samsvarserkleering fra firmaene. Det skal sendes kopi til styret.

3. Fellesarealer

Alle felles inngangsdgrer og kjellerdgrer skal holdes Iast.
Leking er ikke tillatt i innendgrs trapper/ganger.
Det er ikke tillatt @ hensette gjenstander i fellesarealene.

Rgmningsveier ma ikke sperres, heller ikke midlertidig. Husk at ganger og trappene er
rémningsveier ved brann og syketransport.

Det ma utvises forsiktighet ndr innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting.
Seksjonseier og leietaker er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafgrer
eiendommen. Beboere oppfordres til, i egen interesse, & verne om fellesarealene og alle ma
medvirke til at omradet i og rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent.

Nabovarsel henges opp i oppslagstavle ved st@rre festligheter.
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4. Avfall

Avfall skal sorteres iht kommunale krav og kastes i lukket pose i containere i eget rom pa
anvist sted.

Papir og papp skal kastes i containere i eget rom p3 anvist sted. Det skal ikke vaere matrester
pa papir og papp, heller ikke i tomme melkekartonger.

Det er ikke tillatt d legge igjen papir/reklame ved postkassene og utenfor sgppelkasser.
De er ikke tillat a hive sigarettsneiper eller lignede noen steder i garden eller utenfor porten.
Det er ikke tillatt d lagre s@ppel pé balkongene/terrassene/ganger og felles arealene.

Annet avfall skal leveres av den enkelte beboer til gjenbruksstasjon.

5 Postkasser og ringetablaer

Seksjonseier plikter @ bruke eksisterende navnetabld pa postkasser og ringeklokker,
merkelapper skal ikke limes utenpa.

Endring av ringetabla varsles styret.

6. Solskjerming, parabol og endring av fasade

Fasaden pa bygget skal fremst& ensartet. Det er kun tillatt & benytte utvendig markise og
persienner i utforming og farge som er bestemt av sameiets styre.

Annen endring av utvendig fasade er ikke tillatt uten godkjenning fra styret.
Parabolantenne kan ikke monteres uten godkjenning av styret.

7. Boder

Det er ikke tillatt 4 lagre eksplosive vesker eller stoffer i bodene. Likeledes er det forbudt &
lagre illeluktende stoff eller annet som kan sjenere gvrige beboere. Dgrene skal holdes |ast.



8. Indre orden og ro

Den enkelte beboer plikter & sprge for ro og orden i sin seksjon, og for at alle som ellers gis
adgang til seksjonen eller garden ikke volder ubehag eller ulempe for gvrige beboere.
Seksjonseiere plikter til enhver tid & holde sine seksjoner i byggteknisk stand. Ved lengre
fraveer plikter beboere & sgrge for ngdvendig tilsyn med egen seksjon med tilhgrende boder.

I tidsrommet fra kl 23:00 til ki 07:00 pa hverdager og 24:00 til 8:30 pa helligdager skal det
veere alminnelig ro i bygningen.Stgy utover disse tider skal varsles i god tid.Stgy fra
bygningsarbeid skal gjgres innen for tidsrommet 07:00-20:00.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stgy ma skje til tider der det er til minst mulig
sienanse for naboene. Pa spndager og helligdager bgr stgyende arbeider unngas.

9 Dyrehold

Ved dyrehold skal det tas hensyn til andre beboere. Lufting av hund skal skje i band og under
kontroll. Eier av dyret plikter umiddelbart 3 fierne eventuelle etterlatenskaper pa sameiets

fellesarealer og fortausarealer. Eier palegges & pase at dyreholdet ikke pafgrer andre
beboere vesentlig ulempe

10 Bruk av balkonger/terrasser — grilling

Det er tillatt 3 benytte elektrisk og gassgrill pa balkongene, men det skal tas hensyn til andre
beboere. Kullgrill eller annen med &pen flamme er ikke tillatt. Gassflasker skal ikke
oppbevares inne i leilighetene eller i boder.

Det er ikke tillatt & lufte og banke tepper i trappeganger og ganger/fellesareal.

De er mulig a kjgre bil gjennom porten mot gaten, med de er ikke tillat & parkere bil innenfor
porten.

11. Overtredelse av husordensreglene

Beboere er erstatningspliktige for enhver skade som oppstar som fglge av at
husordensreglene overtredes. Overtredelse av reglene rapporteres styret. Styret skal patale
brudd pa husordensreglene skriftlig ovenfor seksjonseier. I tilfelle utleie m& utleier ta saken
opp med leietaker. Nar brudd patales skal varselet inneholde opplysning om at gjentatt eller
foretatt overtredelse vil bli ansett som vesentlig mislighold av eierens sameieplikter.

Styret, den 10.02.11.

Jack Remgy

Styre leder

71



72

VEDTEKTER
FOR

EIERSEKSJONSSAMEIET EBBELLSGATE 3

Fastsatt 19.05.22 i ordin@rt sameiermgte i Eierseksjonssameiet Ebbellsgate 3,
i medhold av lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr 31

§ 1. EIENDOMMEN - FORMAL

Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr. 208 bnr. 176 i Oslo med pastaende
bygninger.

Sameiets navn er Eierseksjonssameiet Ebbellsgate 3. Det har forretningskontor i Oslo.

Sameiet har som formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av
eiendommen med fellesanlegg av enhver art.

§ 2. ORGANISERINGEN AV SAMEIET

Sameiet bestar av 23 boligseksjoner. Alle seksjonseiere er deltagere i sameiet. Seksjonen kan
ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet.

Erverver av seksjon og leietaker av bruksenhet ma meldes til sameiets styre eller den styret
anviser for registrering.

Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet (leilighet med evt tilleggsareal).

Sameiebrgkene bygger pa bruksenhetenes p-rom (ekskl tilleggsareal).

§ 3. RETTSLIG RADERETT — SAMEIETS PANTERETT

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon.

Sameiet har panterett i hver seksjon for krav mot sameieren som fglger av sameieforholdet, jfr
eierseksjonsloven §25. Pantekravets stgrrelse utgjgr det belgp for hver bruksenhet som — dersom
ikke lovgivningen anviser et hgyere belgp — svarer til folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt
da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

§ 4. BRUKEN AV BRUKSENHETENE OG FELLESAREAL

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til & nytte fellesarealene til det
de er beregnet eller vanlig brukt til.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formalet, og ma ikke benyttes
slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige seksjoner.
Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den bruk av
anleggene som er avtalt eller forutsatt.
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Sykler som er i daglig bruk kan hensettes pa egnet sted i sykkelstativene. Sykler som ikke er i
bruk skal settes i kjellerbod. Styret kan tillate hensettelse av motordrevne kjgretgy i bakgarden
etter godkjennelse og for en periode pa et ar om gangen. Ny godkjennelse ma innhentes arlig.

Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt ma ikke foretas uten
reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 annet ledd.

Hver sameier plikter a overholde bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegjeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermgtet og palegg gitt
av sameiets styre i henhold til disse hjemler.

Bade utvendige og innvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til
styret. Ledninger, rgr og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres giennom bruksenheten
hvis det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for
ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

Det foreligger sarskilt rett til utbygning av sameiets eiendom til fordel for Ebbel 3 AS.
Utbygningsretten er ikke overdragelig, og er beskreveti § 16.

§ 5. HUSORDENSREGLER

Innenfor de rammer som fremgér av vedtektene kan sameiermgtet med alminnelig flertall
fastsette vanlige ordensregler for bruken av bruksenhetene og eiendommen forgvrig. Ved
sameiets etablering (seksjoneringen) har utbygger fastsatt slike ordensregler som gjelder inntil de
eventuelt matte bli endret i senere sameiermgte Selv om det fastsettes forbud mot dyrehold, skal
dispensasjon likevel gis hvis sterke grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til noen ulempe
for de gvrige brukere av eiendommen.

§ 6. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av utvendige farger etc, kan ikke
foretas uten styrets godkjennelse. Styret kan for slike forhold fastsette en samlet plan for
bygningen eller deler av den. Oppsetting av parabolantenne eller annen antenne pa fasade, tak
eller balkong er ikke tillatt uten styrets samtykke.

Ledning, rgr o.1. ngdvendige fellesinstallasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det ikke er
til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig
ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige
pa grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som er meldepliktige til bygningsmyndighetene, ma
forelegges for sameiets styre for uttalelse fgr slik melding kan sendes. Hvis det sgkes om
endringer som ma antas a veere av vesentlig betydning for gvrige sameiere, skal styret forelegge
spgrsmalet for sameiermgtet til avgjgrelse. Slik avgjgrelse er bindende for den seksjonseier som
matte gnske a utfgre arbeidet.
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§ 7. FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felleskostnader)
fordeles pa sameierne etter sameiebrgken.

Der s@rlige grunner taler for det kan en kostnad fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet
eller etter forbruk.

Den enkelte sameier betaler akontobelgp méanedlig/kvartalsvis fastsatt av sameiermgotet eller
styret til dekning av sin andel av felleskostnadene. Dette akontobelgp kan inkludere avsetning til
fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak pa
eiendommen. De belgp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves (ikke-spesifisert) i den
manedlige/kvartalsvise betaling til dekning av felleskostnadene.

§ 8. VEDLIKEHOLD

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet samt
eventuell tilvist bod som ikke er tilleggsareal (ogsad om denne er utenfor sameiets eiendom), slik
at det ikke oppstar skade eller ulempe for sameiet eller noen annen sameier. Innvendige vann- og
avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med forgreningspunktet inn til seksjonen,
og de elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsboks.

Takterrasser som disponeres eksklusivt av en sameier, skal vedlikeholdes for egen regning av
denne.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr,
herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene er sameiets ansvar. Det samme
gjelder eventuelle fellesrom som sameiet disponerer utenfor sameiets eiendom for adkomst mv
til tilviste boder der.

Den utvendige fasade, fellesomradet ute og inngangspartiet skal holde en hgy standard, og det
ytre vedlikeholdet skal opprettholde dette. Fellesomrade som sameiet eier/disponerer sammen
med andre eiendommer er som omfattes overfor den enkelte seksjonseier ogsa av sameiets
vedlikeholdsplikt og sameiet skal forvaltes sine interesser i slikt fellesomrade med
opprettholdelse av hgy standard som utgangspunkt.

§ 9. MISLIGHOLD. PALEGG OM SALG OG KRAV OM FRAVIKELSE

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende 4 selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 26. For utleiet/utlant bruksenhet er
seksjonseieren ansvarlig for leietagerens bruk av seksjonen, og brukerens forhold vil derfor
kunne innebere seksjonseierens mislighold uansett om seksjonseieren personlig kan bebreides
eller ikke.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve
seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt
ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn
seks maneder fra palegget er mottatt.

Medfgrer sameierens/brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er sameierens/brukerens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr. lov om eierseksjoner § 27.
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§ 10.STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og tre til fire andre styremedlemmer, og ett
varamedlem. Styreleder velges sarskilt for ett ar. Styremedlemmene velges for to ar (dog slik at
to medlemmer ved det fgrst valg etter den fgrste innflytting i sameiet velges kun for et ar), og
varamedlem velges for ett ar. Kun fysiske personer kan vere styremedlemmer.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret har herunder
i samsvar med lov om eierseksjoner kompetanse til a treffe alle bestemmelser som ikke i loven
eller vedtektene er lagt til andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermgte, kan ogsa tas av styret om ikke annet
fglger av lov eller vedtekter eller sameiermgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

Styret kan treffe vedtak nar minst tre medlemmer er til stede. Vedtak treffes med alminnelig
flertall. Ved stemmelikhet, gjgr lederens stemme utslaget.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk srinteresse i.

I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og har
signaturrett. Styret kan gi prokura.

§ 11. SAMEIERMOQTET

Sameiets gverste myndighet utgves av sameiermgtet. Ordinart sameiermgte holdes hvert ar
innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for mgtet og om siste
frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

Ekstraordinzrt sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
sameiere som tilsammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet.

Ordinzrt sameiermgte meddeles skriftlig med 14 — fjorten — dagers frist. Innkalling til
ekstraordinert sameiermgte skjer pa samme mate med minst 7 — syv — dagers frist.

Innkalling til sameiermgte skjer skriftlig og skal bestemt angi de saker som skal behandles pa
mgtet. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordinere sameiermgtet alltid
behandle:

- styrets arsberetning

- styrets regnskap for foregaende kalenderar til eventuell godkjenning

- valg av styremedlemmer.

I sameiermgtet har sameierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. Sameieren har
rett til & mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt, og
fullmakten anses a gjelde fgrstkommende sameiermgte med mindre annet fremgar. Fullmakten kan
nar som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til 4 ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til
uttale seg dersom sameiermgtet gir tillatelse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg
selv eller neerstaende eller om sitt eget eller nerstaendes ansvar.
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Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedelers flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en annen mgteleder
som ikke behgver vaere sameier.

Med de unntak som fglger av lov eller disse vedtekter avgjgres alle saker med alminnelig
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Er en seksjon eiet av flere, kan stemmeretten for seksjonen ikke deles mellom eierne av denne.
Styreleder og forretningsfgrer plikter & vere til stede pa sameiermgtet, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor har rett til & vere til stede pa
sameiermgtet og rett til & uttale seg.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak
som treffes av sameiermgtet. Protokollen underskrives av mgtelederen og minst én av de

tilstedevaerende sameierne valgt av sameiermgtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for
sameierne.

§ 12. FORRETNINGSFORER - REGNSKAP - REVISJON

Sameiet skal ha forretningsfgrer. Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjonerer i
samsvar med lov om eierseksjoner § 41.

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel.

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av sameiermgtet og tjenestegjar
inntil ny revisor velges.

§ 13. MINDRETALLSVERN

Sameiermgtet, styret eller andre som representere sameiet kan ikke treffe beslutning som er
egnet til 4 gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

§ 14. ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de avgitte
stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.

§ 15. FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVGIVNINGEN
For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, eller nar vedtektene strider mot
eierseksjonsloven, gjelder bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997, eventuelt

senere lovgivning som matte erstatte denne lov.

§ 16. AVTALE OM UTBYGGINGSRETT
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Sameiermgtet har vedtatt at Ebbel 3 AS har rett til 4 bygge ut fellesarealet, som beskrevet i
vedtak 2 av ekstraordin®rt sameiermgte av 06.12.16. Ingen sameier kan motsette seg
utbygningen, forutsatt at den skjer ihht vedtaket gjengitt under:

«Vedtak 2:
Sameiermgtet samtykker til reseksjonering som beskrevet under.

Reseksjoneringen innebeerer fplgende fysiske endringer:

Seksjon 5 far ny tilleggsdel av fellesareal (balkong pd bakkeniva)
Seksjon 1 avgir areal til fellesareal (nytt trapperom)

Ny seksjon opprettes av fellesareal (seksjon 24)

Seksjon 10 avgir areal til ny seksjon (ny seksjon 25)

Seksjon 6 avgir areal til fellesareal (nytt trapperom)

Seksjon 15 avgir areal til ny seksjon (ny seksjon 26)

Seksjon 11 avgir areal til fellesareal (nytt trapperom)

Seksjon 20 avgir areal til ny seksjon (ny seksjon 26)

Seksjon 16 avgir areal til fellesareal (nytt trapperom)

Seksjon 21 avgir areal til fellesareal (nytt trapperom)

Sameiermgte samtykker med to tredjedels flertall av avgitte stemmer til opprettelsen av tre nye
boligseksjoner av fellesareal, jf. esl. § 30 annet ledd bokstav b).

Sameierbroken i sameiet er arealbasert. De nye seksjonene far teller i sameierbrgken tilsvarende
p-rom ihht. oppmaling. Nevneren i sameierbrgken endres tilsvarende.

Sameiermpte samtykker med to tredjedels flertall av avgitte stemmer til at seksjon 5 mottar areal
fra fellesarealet, jf. § 30 annet ledd bokstav b).»
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VEDTEKTER
FOR

EIERSEKSJONSSAMEIET EBBELLS GATE 3

Fastsatt 12.06.24 i ordinart sameiermgte

§ 1. EIENDOMMEN - FORMAL

Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr. 208 bnr. 176 i Oslo med pastaende bygninger.

Sameiets navn er Eierseksjonssameiet Ebbells gate 3. Det har forretningskontor i Oslo.

Sameiet har som formal a ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen
med fellesanlegg av enhver art.

§ 2. ORGANISERINGEN AV SAMEIET

Sameiet bestar av 23 boligseksjoner. Alle seksjonseiere er deltagere i sameiet. Seksjonen kan ikke
skilles fra deltagerinteressen i sameiet.

Erverver av seksjon og leietaker av bruksenhet ma meldes til sameiets styre eller den styret anviser
for registrering.

Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet (leilighet med evt tilleggsareal).

Sameiebrgkene bygger pa bruksenhetenes p-rom (ekskl tilleggsareal).

§ 3. RETTSLIG RADERETT - SAMEIETS PANTERETT

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon.

Sameiet har panterett i hver seksjon for krav mot sameieren som fglger av sameieforholdet, jfr
eierseksjonsloven 525. Pantekravets stgrrelse utgjgr det belgp for hver bruksenhet som — dersom
ikke lovgivningen anviser et hgyere belgp — svarer til folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt
da tvangsdekning besluttes gjennomfeort.

§ 4. BRUKEN AV BRUKSENHETENE OG FELLESAREAL

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til a nytte fellesarealene til det de
er beregnet eller vanlig brukt til.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formalet, og ma ikke benyttes slik
at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige seksjoner. Fellesanleggene ma
ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den bruk av anleggene som er
avtalt eller forutsatt.
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Sykler som er i daglig bruk kan hensettes pa egnet sted i sykkelstativene. Sykler som ikke er i
bruk skal settes i kjellerbod. Styret kan tillate hensettelse av motordrevne kjgretgy i bakgéarden
etter godkjennelse og for en periode pa et ar om gangen. Ny godkjennelse ma innhentes arlig.

Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt ma ikke foretas uten
reseksjonering etter eierseksjonsloven 13 annet ledd.

Hver sameier plikter a overholde bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegjeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermgtet og palegg gitt
av sameiets styre i henhold til disse hjemler.

Bade utvendige og innvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til
styret. Ledninger, rgr og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis
det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for
ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

§ 5. HUSORDENSREGLER

Innenfor de rammer som fremgér av vedtektene kan sameiermgtet med alminnelig flertall fastsette
vanlige ordensregler for bruken av bruksenhetene og eiendommen forgvrig. Ved sameiets
etablering (seksjoneringen) har utbygger fastsatt slike ordensregler som gjelder inntil de eventuelt
matte bli endret i senere sameiermgte Selv om det fastsettes forbud mot dyrehold, skal
dispensasjon likevel gis hvis sterke grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til noen ulempe for
de gvrige brukere av eiendommen.

§ 6. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av utvendige farger etc., kan ikke
foretas uten styrets godkjennelse. Styret kan for slike forhold fastsette en samlet plan for
bygningen eller deler av den. Oppsetting av parabolantenne eller annen antenne pa fasade, tak
eller balkong er ikke tillatt uten styrets samtykke.

Ledning, rgr o.1. ngdvendige fellesinstallasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det ikke er
til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig
ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige
pa grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som er meldepliktige til bygningsmyndighetene, ma forelegges
for sameiets styre for uttalelse fgr slik melding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer som ma
antas a vare av vesentlig betydning for gvrige sameiere, skal styret forelegge spgrsmalet for
sameiermgtet til avgjgrelse. Slik avgjgrelse er bindende for den seksjonseier som matte gnske a
utfgre arbeidet.

§ 7. FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felleskostnader)
fordeles pa sameierne etter sameiebrgken.
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Der sa@rlige grunner taler for det kan en kostnad fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet
eller etter forbruk.

Den enkelte sameier betaler akontobelgp manedlig/kvartalsvis fastsatt av sameiermgtet eller styret
til dekning av sin andel av felleskostnadene. Dette akontobel@p kan inkludere avsetning til fond til
dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen.
De belgp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves (ikke-spesifisert) i den
manedlige/kvartalsvise betaling til dekning av felleskostnadene.

§ 8. VEDLIKEHOLD

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet samt eventuell
tilvist bod som ikke er tilleggsareal (ogsa om denne er utenfor sameiets eiendom), slik at det ikke
oppstar skade eller ulempe for sameiet eller noen annen sameier. Innvendige vann- og
avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med forgreningspunktet inn til seksjonen,
og de elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsboks.

Takterrasser som disponeres eksklusivt av en sameier, skal vedlikeholdes for egen regning av
denne.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr,
herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene er sameiets ansvar. Det samme
gjelder eventuelle fellesrom som sameiet disponerer utenfor sameiets eiendom for adkomst mv til
tilviste boder der.

Den utvendige fasade, fellesomradet ute og inngangspartiet skal holde en hgy standard, og det
ytre vedlikeholdet skal opprettholde dette. Fellesomrade som sameiet eier/disponerer sammen
med andre eiendommer er som omfattes overfor den enkelte seksjonseier ogsa av sameiets
vedlikeholdsplikt og sameiet skal forvaltes sine interesser i slikt fellesomrade med
opprettholdelse av hgy standard som utgangspunkt.

§ 9. MISLIGHOLD. PALEGG OM SALG OG KRAV OM FRAVIKELSE

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens 26. For utleiet/utlant bruksenhet er
seksjonseieren ansvarlig for leietagerens bruk av seksjonen, og brukerens forhold vil derfor
kunne innebzare seksjonseierens mislighold uansett om seksjonseieren personlig kan bebreides
eller ikke.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til 4 kreve seksjonen
solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved
tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks
maneder fra palegget er mottatt.

Medfgrer sameierens/brukerens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er sameierens/brukerens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr. lov om eierseksjoner 27.
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§ 10.STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og tre til fire andre styremedlemmer, og ett
varamedlem. Styreleder velges sarskilt for ett ar. Styremedlemmene velges for to ar (dog slik at
to medlemmer ved det forst valg etter den fgrste innflytting i sameiet velges kun for et ar), og
varamedlem velges for ett ar. Kun fysiske personer kan vere styremedlemmer.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret har herunder i
samsvar med lov om eierseksjoner kompetanse til a treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermgte, kan ogsa tas av styret om ikke annet
folger av lov eller vedtekter eller sameiermgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

Styret kan treffe vedtak nar minst tre medlemmer er til stede. Vedtak treffes med alminnelig flertall.
Ved stemmelikhet, gjgr lederens stemme utslaget.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk serinteresse i.

I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og har signaturrett.
Styret kan gi prokura.

§ 11. SAMEIERMOTET

Sameiets gverste myndighet utgves av sameiermgtet. Ordinzrt sameiermgte holdes hvert ar innen
utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for mgtet og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Ekstraordinzrt sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
sameiere som tilsammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet.

Ordinert sameiermgte meddeles skriftlig med 14 — fjorten dagers frist. Innkalling til
ekstraordinert sameiermgte skjer pa samme mate med minst 7 — syv — dagers frist.

Innkalling til sameiermgte skjer skriftlig og skal bestemt angi de saker som skal behandles pa
mgtet. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordinzre sameiermgtet alltid
behandle:

* styrets arsberetning . styrets regnskap for foregaende kalenderar til

eventuell godkjenning . valg av styremedlemmer.

I sameiermgtet har sameierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. Sameieren har
rett til & mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt, og
fullmakten anses a gjelde fgrstkommende sameiermgte med mindre annet fremgar. Fullmakten kan
nar som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til &
uttale seg dersom sameiermgtet gir tillatelse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg selv
eller nerstaende eller om sitt eget eller narstaendes ansvar.
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Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedelers
flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen.

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en annen mgteleder som
ikke behgver vaere sameier.

Med de unntak som fglger av lov eller disse vedtekter avgjgres alle saker med alminnelig (simpelt)
flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Er en seksjon eiet av flere, kan stemmeretten for seksjonen ikke deles mellom eierne av denne.

Styreleder og forretningsforer plikter a vere til stede pa sameiermgtet, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor har rett til 4 vere til stede pa
sameiermgtet og rett til & uttale seg.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak
som treffes av sameiermgtet. Protokollen underskrives av mgtelederen og minst én av de
tilstedeveerende sameierne valgt av sameiermgtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for
sameierne.

§ 12. FORRETNINGSFORER - REGNSKAP - REVISJON

Sameiet skal ha forretningsfgrer. Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjonarer i samsvar
med lov om eierseksjoner § 41.

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av sameiermgtet og tjenestegj@r
inntil ny revisor velges.

§ 13. MINDRETALLSVERN

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

§ 14. ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de avgitte stemmer
om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.

§ 15. FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVGIVNINGEN

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, eller nar vedtektene strider mot
eierseksjonsloven, gjelder bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997, eventuelt
senere lovgivning som matte erstatte denne lov.

§ 16. AVTALE OM UTBYGGINGSRETT

Sameiermgtet har vedtatt at Ebbel 3 AS har rett til & bygge ut fellesarealet, som beskrevet i
vedtak 2 av ekstraordinert sameiermgte av 06.12.16. Ingen sameier kan motsette seg
utbygningen, forutsatt at den skjer ihht vedtaket gjengitt under:
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«Vedtak 2:
Sameiermgtet samtykker til reseksjonering som beskrevet under.

Reseksjoneringen innebceerer fplgende fysiske endringer:
* Seksjon 5 far ny tilleggsdel av fellesareal (balkong pd bakkenivd)
* Seksjon 1 avgir areal til fellesareal (nytt trapperom)

* Ny seksjon opprettes av fellesareal (seksjon 24)

* Seksjon 10 avgir areal til ny seksjon (ny seksjon 25)

* Seksjon 6 avgir areal til fellesareal (nytt trapperom)

* Seksjon 15 avgir areal til ny seksjon (ny seksjon 26)

o Seksjon 11 avgir areal til fellesareal (nytt trapperom)
* Seksjon 20 avgir areal til ny seksjon (ny seksjon 26)

* Seksjon 16 avgir areal til fellesareal (nytt trapperom)
* Seksjon 21 avgir areal til fellesareal (nytt trapperom)

Sameiermgte samtykker med to tredjedels flertall av avgitte stemmer til opprettelsen av tre nye
boligseksjoner av fellesareal, jf. esl. § 30 annet ledd bokstav b).

Sameierbrgken i sameiet er arealbasert. De nye seksjonene far teller i sameierbrpken tilsvarende
p-rom ihht. oppmdling. Nevneren i sameierbrgken endres tilsvarende.

Sameiermgte samtykker med to tredjedels flertall av avgitte stemmer til at seksjon 5 mottar areal
fra fellesarealet, jf. § 30 annet ledd bokstav b).»

§ 17. KORTTIDSUTLEIE

Det fremgar av eierseksjonsloven § 24 syvende ledd at “Korttidsutleie av hele boligseksjonen i
mer enn 90 dpgn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn
sammenhengende. Grensen pd 90 dpgn kan fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom
60 og 120 dggn. Slik beslutning krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene
pa drsmgtet.”

Det har blitt vedtatt i sameiermgtet at grensen settes pa 120 dggn. Det betyr at korttidsutleie av
hele boligseksjonen i mer enn 120 dggn arlig ikke er tillatt.
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Nabolagsprofil

Ebbells gate 3C - Nabolaget Oslo sentrum @st - vurdert av 356 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for
e Studenter

e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
& Hammersborggata 3min %
Totalt 9 ulike linjer 0.2 km
&® Storgata 3min #
Linje 11,12,17,18 0.3 km
© Jernbanetorget 7 min %
Linje1,2,3,4,5 0.5km
@ OsloS 9 min %
Totalt 24 ulike linjer 0.7 km
*  Oslo Gardermoen 39 min &
Skoler
Mgllergata skole (1-7 kl.) 6 min &
210 elever, 15 klasser 0.5km
St Sunniva skole (1-10 kl.) 11 min 4
508 elever, 26 klasser 0.9 km
Vahl skole (1-7 kl.) 11 min &
199 elever, 13 klasser 0.9 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 16 min #
429 elever, 30 klasser 1.3 km
Jordal skole (8-10 kl.) 7 min &
616 elever, 46 klasser 2.4 km
Elvebakken videregaende skole 6 min %
576 elever 0.5km
Heltberg gymnas 7 min %
160 elever, 7 klasser 0.5km

Kvalitet pa skolene
Bra 52/100

Opplevd trygghet
RN Trygt 52/100

» Naboskapet
== Hpflige 45/100

Aldersfordeling

62.6 %

147 %
14.5%
25.6 %
21.2%
29 %
39.3%
38.9%

5.4 %
6.5 %
72%

® g
-

- =

&
‘m

141 %
183 %

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

Omrade Personer Husholdninger
[l Oslo sentrum gst 2975 2432
. Oslo og omegn 999 185 490708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Kia barnehage (0-5 ar) 0min %
18 barn 0km
Eventyrbrua Steinerbarnehage (1-5 ar) 5min %
63 barn 0.4 km
Hausmannsgate barnehage (1-5 ar) 5min %
129 barn 0.4 km
Dagligvare
Kiwi Storgata 33 2min #
Coop Extra Hausmannsgate 3min %
Post i butikk 0.2 km



Primaere transportmidler

K 1. Géende
B 2 Trikk

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 93/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Ankertorget gymnastikksal 5min %
Aktivitetshall 0.4 km
@ Oslo spektrum 6 min A&
Aktivitetshall 0.5km
& Skippern Squash 4 min %
& Torggata Bad Tr.senter 4 min A
Boligmasse

Bl 84% blokk
B 16% annet

«3 minutter til Flytoget, 2 minutter til
Youngstorget, 4 minutter til Blé»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Gunerius Shoppingsenter 3min %
@ Apotek 1 Gunerius 3min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 57% ibarnehagealder
B 27%6-12 ar
B 6% 13-154ar

10% 16-18 ar

Familiesammensetning

I‘U
o)
-
o
o)
-
o}

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

% 68%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 14% 33%
Ikke gift 78% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 0% 4%

85



86

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



Oversiktskart

Adr.: Ebbells gate 3 C Bydel : ST.HANSHAUGEN
Gnrbnr: 208/176 Skolekrets (2020/2021): Mgllergata

Dato: 13.06.2025 Malestokk 1: 7 500 (A4)

Jernbane - = = - Markagrense 7 Bolig [ Off friomrade
——— T-bane — Vi 10 Andre bygg ‘EB- Adresse/eiendom
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J=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hoydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

598200
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Oslo

Dato: 13.06.2025

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er 1stilt for: Eiend tning. Kan ikke brukes til
byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 144576/ 86514149 Deres ref.: 44474/ SCBE@MSAKTV

Adresse: EBBELLS GATE 3C

Kommentar:

Gnr/Bnr: 208/176

Se tegnforklaring pa eget ark

6643400

6643300

6643200




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

74 - Felles gardsplass m— == === Plangrense (gammel lov)
110 - Bolig m.tilh. anlegg m— = = Plangrense (ny lov)

120 - Forretning m.tilh.anlegg
121 - Forretning og kontor
140 - Bolig/forr./kontor

141 - Forr./kontor/offentlig

——————— RpRegulertHeyde

i ) Feltinndeling
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
——— —— Grense for bebyggelse
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
315 - Kollektivfelt/kollektivgate
316 - Gatetun/gagate

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

Bygningens avgrensing i beb. plan
— g, kulturminner mm. som skal bevares
— — — - Byggegrense
————— Bebyggelse som forutsettes fiernet
—— —— Regulert senterlinje

————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2011 - Kjereveg

2012 - Fortau 7 Oppheving av eiendomsgrense
2013 - Torg | Stenging av avkjersel
2014 - Gatetun A I
-— vkjorse
[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal )
2022 - Trase for sporveg/forstadsbane rig Innkjering

| 2061 - Trase for naermere angitt kollektivtransport

2800 - Kombinerte formal for anlegg/traseer

/A /A 7/, 861 - Spesialomrade bevaring forretning
7/ /777, 664 - Spesialomrade bevaring blandet
/4477, B6T - Spesialomrade bevaring friomrade

RbBevaringGrense

L1 11 | RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

"/  RpAngittHensynSone

— « = - = RpAngittHensynGrense

. ™. . RpSikringSone

— + =— - — RpSikringGrense

311 - Annet veiareal
312 - Fortau
—————————— 325 - Veigrunn i tunnel
— — —— 913 - Formalavgrensning
925 - Gesimslinje
930 - Reguleringslinje
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense
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Dato: 13.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

(red) eller fi

or

— Kartet er tilt for: Ei d

(sort).

byggesak.

ing. Kan ikke brukes til

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

PlottID/Best.nr: 144576/ 86514149

Adresse: EBBELLS GATE 3C

Deres ref.: 44474/ SCBE@QMSAKTV

Gnr/Bnr: 208/176

Kommentar:

6643300
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Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Dato: 13.06.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For @vrige juridisk bindende
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

i - ¥ ? =|
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

PlottID/Best.nr: 144576/86514149

Deres ref.: 44474/ SCBE@MSAKTV Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

= = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmms = Markagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=—f=—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| T

i~ /1 H570 - Bevaring kulturmiljg
N A |

TS
| -L—L 1 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
o e e e

1

L

\ i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

\_ H810 _2 - Krav om felles planlegging

- -
- =
1

AN

H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
[ —. — )

i\\—\i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
4

%1%
A

S o e e e
Py
i\\ 1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann
| S, -}
pesesessen p

i I H190 - Andre sikringssoner
Y[ /1 H310_1 - Kvikideire
ij H310_2 - Steinsprang
:_/[ /_' H320_1 - Stormflo
Z-[ﬁ H320_2 - Elveflom
VZ/] H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@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 sarskilt 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
kigkkengy.

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 hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
« Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

rettsomradene i privatlivet.

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av forst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjarelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kispesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr 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 eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a

o

©
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Ebbells gate 3C Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0183 OSLO Saksbehandler: Scott Fredrik Bergman
Telefon: 980 03 338
Oppdragsnummer: E-post: scott.bergman@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



