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Eiendomsmeglerfullmektig

Kaja Emilie Hestas

Mobil 947 88 780
E-post  kaja.hestas@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner

Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO.
TLF. 2287 11 90

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 4 350 000,-
Fellesgjeld: Kr 35 656,-
Omkostn.: Kr 111 010,-
Total ink omk.: Kr 4 496 666,-
Felleskostn.: Kr3518-
Selger: Didrik Espenes Stordahl
Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggear: 1936
BRA-i/BRA Total 40/43 kvm
Tomtstr.: 2212 kvm
Soverom: 1
Antall rom: 2
Gnr./bnr. Gnr. 226, bnr. 14
Snr. 65
Oppdragsnr.: 1006250190
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Ditt nye drommehjem?

Vil du bo pé et av Oslos mest sentrale steder, samtidig som du bor
skjermet for sty i en sjarmerende leilighet? Denne 2-roms leiligheten
har en vestvendt balkong som vender ut mot en herlig og rolig
bakgard. Leiligheten har en god planlgsning, med flotte detaljer og
fine fargevalg. Her far du ikke bare en fin leilighet, men ogsé et godt
naboskap i et hyggelig sameie og omrade. Sameiet byr pé flotte
fellesarealer, og neeromradet byr pa spennende service- og
forretningstilbud. Her kommer du deg til nesten alle steder i Oslo med
kollektivtransport rett utenfor dgren - samtidig som du bor fredelig og
skjermet for stay.

Hgydepunkter:

- Vestvendt balkong

- Kjgkken fra 2018

- Lave felleskostnader

- VV & fyring inkl.

- Vaskekjeller & sykkelbod
- Kjellerbod péa 3 kvm.

- Neerhet til "alt"!
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Plantegning

3. etasje

Kjokken

€ 224mx235m ™ Spisestue )

3.69mx234m

Buoy|eg

wil/zgxuw

Stue \
3.69mx1.94m

99"z X WGl

Soverom
3.69mx2.88 m

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

Stuen preges av en gjennomtenkt planlgsning som gir stor fleksibilitet til
meblere slik du gnsker, uten at rommet fgles trangt. Rommet deles naturlig inn i

soner, med egen plass til spisebord og lune kroker hvor du kan trekke deg tilbake.

Fra stuen har du direkte utgang til den vestvendte balkongen pa ca. 3 kvm, og
store vestvendte vinduer slipper inn rikelig med dagslys.
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- Balkong -

Balkongen ligger hgyt og fritt i byggets 3. etasje, med vestvendt beliggenhet som
gir solrike ettermiddager og kvelder. Den er overbygget, slik at den kan nytes |
neer sagt all slags veer, og vender mot den rolige bakgarden - godt skjermet fra

trafikk og byliv. Her fglger det ogsa med en sittegruppe som lar deg bruke
uteplassen komfortabelt gjennom store deler av aret.

10  Frydens gate 4C Frydensgate4C 11
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- Kjokken -

Leiligheten har en dpen og sosial stue-/kjgkkenlgsning som inviterer til samveer.

Kjokkenet fra 2018 har moderne innredning med magrke, slette fronter og
integrerte hvitevarer fordelt over to flater. Med rikelig benke- og skapplass er
dette et funksjonelt kjgkken som er enkelt & holde ryddig og oversiktlig.
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- Soverom -

Soverommet er malt i lune og beroligende farger som skaper en rolig atmosfaere
og legger til rette for god nattesgvn. Langs den ene veggen finner du et
garderobeskap som utnytter hele lengden og gir en ryddig og praktisk
oppbevaringslgsning. Vinduene, som har fatt TG1, vender mot den rolige
bakgarden og sikrer minimalt lydinnslipp. Rommet har ogsa plass til kontorpult
eller annet mgblement for deg som gnsker en egen arbeidskrok.

20  Frydens gate 4C Frydens gate4C 21
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- Bad -

Badet er flislagt og innredet med dusjhjgrne, servant med overspeil og overskap,
samt klosett. Her finnes ogsa opplegg for vaskemaskin, og for stgrre vask kan
sameiets vaskekjeller benyttes.
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- Sameiet -

Leiligheten ligger i et hyggelig sameie med pent opparbeidede fellesomrader. |
bakgarden finner du benker og gressplen, og om sommeren settes det ut
kullgriller til felles bruk. Sameiet legger vekt pa godt naboskap og arrangerer
jevnlig hyggelige aktiviteter som sommerfest og julegrantenning. Dette er
dessuten en av fa bygarder som fortsatt har sgppelsjakt rett utenfor
inngangsdegren - en praktisk detalj i hverdagen.
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘\é\‘g@barn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 40 kvm
BRA - e: 3 kvm
BRA totalt: 43 kvm
TBA: 3 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 3 kvm Bod3. etasje

BRA-i: 40 kvm Bad, kjokken/stue, entré, soverom

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
3 kvm

Fellesarealer og rettigheter til bruk

Det er fellesvaskeri i kjelleren i Frydens gate 4A. Her
kan man vaske klzer ved a reservere seg pa
oppslagstavle, maks 2 timer av gangen.

Bakgarden er pent opparbeidet med treer, gressplen
og busker. Om sommeren star det benker og kullgrill
som disponeres i fellesskap av seksjonseierene. Du
ma ta med grillkull og tennvaeske for & bruke grillen.
Ved stikkgangen foran inngangspartiene til Frydens
gate 4, er det sittebenker.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Planlgsningen avviker fra opprinnelige tegning, det
gjelder plassering av kjgkken. Kjgkken har blitt
plassert i stue og kjgkken er

gjort om til soverom. Forgvrig stemmer
innredningen av boligen godt overens med de
fremviste tegningene.

Tomtetype
Eiet

Frydens gate 4C

Tomtestorrelse
2212 kvm

Tomtebeskrivelse

Felles eiertomt for eierseksjonssameiet.
Fellesarealer er ryddig og pent opparbeidet med
gressplen, diverse beplantning og asfalterte
internveger.

Beliggenhet

Leiligheten har en perfekt beliggenhet for deg som
gnsker a bo sentralt med neerhet til urbant byliv, men
samtidig gnsker & bo med store, flotte grgntarealer
like i naerheten.

Carl Berner - en by i byen

Carl Berner opplever stor utvikling og har de senere
arene rukket a bli et nytt samlingspunkt for bydelen.
Det nyeste tilskuddet er storstua Carls i
naboblokken, som &pnet dgrene i januar. Her finner
du bade kafé, vinbar, sportspub og restaurant. Carls
ligger vegg i vegg med Carl Berner Torg (2 min
gange) som apnet dgrene i februar 2021. Her finnes
blant annet Coop Mega, apotek, fly chicken og
kaffebrenneriet. | tillegg til dette finnes Carl Berner
Passasjen (5 min gange) som apnet hgsten 2020.
Her finnes blant annet Kiwi, frisgrsalong,
blomsterforretning og vinmonopol. Hvis dette ikke
er nok finnes det flere tilbud rundt rundkjgringen i
Carl Berner krysset. Her er det bade bakeriet Mjgl,
Narvesen og 7-eleven, W.B Samson, Backstube, Carl
Berner frukt og gregnt og delikatesser som selger
ferske grgnnsaker og Mini Sushi som kan by pa
deilig take-away. Andre praktiske gjgremal kan
selvsagt ogsa gjgres her, i ditt nye nabolag. Omradet
kan by pa flere forretninger som Lampemagasinet,
Jernia, skredder, Dr. Dropin, Squeeze for en deilig

massasje, hudpleiesalongen Skin By Me, flere
blomsterforretninger, og nok et apotek. Hvis du mot
all formodning skulle ha glemt at butikkene stenger
pa sendager ma du ikke fortvile. Joker Carl Berner
er sgndags-og degnapent.

Et kollektiv-knutepunkt

Kort avstand til bysykkel-stativ og bussholdeplass.
Herfra gar bl.a. 20, 21, 28 og 30-bussen. Bysykkelen
er en kjapp og enkel mate & komme seg rundt i Oslo,
og som er et flott supplement til de andre
kollektivtilbudene. Omradet har et av Oslos beste
tilbud av offentlig kommunikasjon. Det er 2
minutters gange til T-bane (Carl Berner) med
direktelinjer til blant annet Nydalen, Blindern,
Forskningsparken, Ulleval stadion, sentrum m.m.
Ringen T-banelinje gdr gjennom Carl Berner. | tillegg
er det 1-2 sma minutter til ytterligere trikk og
bussforbindelser ved Carl Berner-krysset, som bl.a.
31 bussen, samt 17-trikken. 31 bussen kjgrer alle
dager og gjennom hele dggnet, som er helt topp om
du jobber skift eller har vaert en tur pa byen.
Flybussen gar ogsa forbi Carl Berner. Her behgves
ingen planlegging.

Bydelens severdigheter og uteliv

Innen gaavstand finner du hippe og urbane
Grinerlgkka som er kjent for sitt pulserende kultur-
og uteliv. Her finner man spennende kaféer og
restauranter - blant annet populaere Munchies,
Delicatessen etc. Pa Griinerlgkka er det kort vei til
populeere utesteder som BI3, Aku Aku og
Parkteatret. Liker man a ga pa loppemarked,
arrangeres dette hver sgndag i Birkelunden.

Kort vei til parkliv
Det er mange flotte grgntomrader i umiddelbar
nzerhet. Byens fineste park, Botanisk hage, ligger en

liten spasertur unna. Hagen har 7500 forskjellige
plantearter og sorter som er samlet opp siden den
ble etablert i 1814. Naturhistorisk museum,
Geologisk museum og Zoologisk museum og T@yen
hovedgard ligger alle i Botanisk hage. Kampen park,
med sin storslatte utsikt og unike stemning er ikke
langt unna. Sofienbergparken er ogsa populaer om
sommeren. | tillegg er det store grentomrader langs
Akerselva med flotte turmuligheter. Sjgbadet ytterst
pa Serenga har blitt en populaer badeplass under
sommerhalvaret.

Populeere Ola Narr/Tgyenparken er ogsa rett rundt
hjgrnet

Farst og fremst ligger historiske Ola Narr like i
naerheten, omtrent 4 minutter gange. Pa
sommerstid ser du mennesker i alle aldre grille, sole
seg og nyte parken Ola Narr. Tgyenparken er det
perfekte sted pa sommeren for grilling og sol. For
barna vil lekemuligheten vaere et yndet sted for
aktivitet og moro. Fra toppen av parken er det utsikt
utover hele Oslo og bratte bakker som brukes til
skihopp og aking vinterstid. Her arrangeres ogsa
@ya-festivalen. Det nye Tgyenbadet skal besta av
bade et innendgrsanlegg, et utendgrsanlegg og en
fullverdig flerbrukshall. Med totalt sju bassenger og
en vannflate pa 2 700 kvadratmeter, er det nye
anlegget Oslos stgrste badeanlegg og gir et variert
badetilbud.

For den spreke

Det er variert utvalg av treningsmuligheter for deg
som etter en lang dag pa kontoret eller lesesalen,
gnsker a trene innendgrs. | boligens naeromrade
finnes SATS Carl Berner og SATS Ringnes Park,
Fresh Fitness, Mudo Gym og Tgyenbadet. | tillegg
finnes det bade store og sma grgntarealer,
fotballbaner, sandvolleyballbaner og tennisbaner.

Frydens gate 4C
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Rodelgkka

Et av byens mest sjarmerende omrader ligger fa
minutters gange unna leiligheten - Rodelgkka er et
vakkert og idyllisk boligomrade med masse sjarm.
Det er ikke nok a bare se omradet, det ma ogsa
oppleves. Rodelgkka ligger stille og skjermet til. Her
er det ingen gjennomgangstrafikk. Bebyggelsen er
karakteristisk, og bestar i stor grad av eldre trehus.
Her er det ogsa en populeer velforening som
arrangerer populeere aktiviteter for barn og voksne.

Adkomst

Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp
visningsskilt ved fellesvisninger. For kollektivtilbud
se www.ruter.no.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i
omradet.

Offentlig kommunikasjon
Carl Berners Plass trikkestopp(2 min gange):
- Linje 17

Carl Berners bussholdeplass (2 min gange):
- Bussforbindelser - Linje 21, 20, 28, 31E, 126, 380,
390, 390E, 31, 26, FB1 & FB4

Carl berner T-bane (2 min gange):
- T.bane: Linje 5

Carl berners plass T busstopp (0-1 min gange):
- Bussforbindelser: Linje 21 & 28

Oslo S (7 miutter med bil):
- Totalt 24 ulike linjer

Frydens gate 4C

Bygningssakkyndig
Jo Henrik Stigen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Utvendig:

Bygning generelt : Boligblokk med baerende
konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende
vegger i betong/mur, Saltakskonstruksjon i tre
tekket med takstein. Yttertak er ikke besiktiget, sng
pa befaringsdag.

Leilighetene har adkomst via felles oppgang.
Yttervegger over grunnmur som utvendig er
forblendet med tegl.

Vinduer: Vinduer med 2 lags isoler glass med
produksjonsar 2012

Det er ikke avdekket svekkelser eller punkterte
glass.

Det gjgres oppmerksom pa at punktere vindusglass
tidvis kan vaere sveert vanskelig & avdekke og derfor
ikke kan utelukkes.

Dgrer: En B-30 og db-35 ytterdgr med ekstra
sikkerhetslas og med kikkehull. 2 lags isolerglass

terrassedgr fra 2012.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Utgang fra stue/kjgkken til en balkong pa ca. 3m2.

Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende

skal ha rekkverk med hgyde

a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn
10,0 m

b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0
m.

Innvendig:
Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskillere i betong.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa
befaringen. Svanker eller lignende kan forekomme.
Stikkprgver er foretatt i minst to rom, i hver etasje
hvis boligen har det.

Boligen er mgblert, noe som begrenser muligheten
for & kontrollere eventuelle skjevheter i
konstruksjonen. Det anbefales at dette undersgkes
naermere dersom boligen er tamt for mgbler.

TG2

Overflater

Det er observert bruksslitasje pa gulv i entre.
Konsekvens/tiltak: Konsekvens:

Estetisk forringelse og redusert opplevelse av
vedlikeholdsniva. Ved manglende oppgradering kan
det oppsta ytterligere skader som krever mer
omfattende tiltak.

Tiltak:

Overflateoppussing (maling, sparkling, sliping,
utskifting av paneler)

Vurdering av underliggende konstruksjon ved tegn
til fukt eller deformasjon

Ny eier vurderer selv behovet for innvendige
oppgraderinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Malt hgydeforskjell pd mellom 10 - 20 mm innenfor
en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er registrert noen skjevheter.

Det er flere rom som er nivilert, ikke alle rom med
avvik blir nevnt

Ved enkel nivellering av :

Stue/kjokken er det registreres et hgydeavvik pa ca.
2cm pa over 2 meter.

Soverom er det registreres et hgydeavvik pa ca.
Tcm.

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

Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter
oppferingen, ma enkelte mindre skjevheter dog
paregnes.

Konsekvens/tiltak: For a fa tilstandsgrad 0 eller 1
ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid
sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et
enkeltstaende tiltak i en bolig som dette. Dersom
boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere
slike tiltak. Konsekvens:

Skjevheter kan gi redusert komfort, estetiske
ulemper og i enkelte tilfeller pavirke mgblering og
bruk.

Tiltak:
Utbedring kan innebaere oppretting av gulv eller
justering av underliggende konstruksjon.

Innvendige dgrer

Soveromsdgr tar i terskel.

Konsekvens/tiltak: Tilstandsgrad settes pa
bakgrunn av alder og stedvis bruksslitasje. Ny eier

Frydens gate 4C
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vurderer selv behovet for oppgraderinger

Konsekvens:

Estetisk forringelse som kan pavirke
helhetsinntrykket av boligen.

I noen tilfeller kan funksjonen svekkes, for eksempel
ved at dgren subber mot karm eller guly, eller at las
og hengsler ikke fungerer optimalt.

Tiltak:
Justering eller utskifting av hengsler og beslag ved
funksjonssvikt.

3. Etasje - Bad - Overflater vegger og himling
Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

Fuger i vatrom har begrenset levetid og blir utsatt
for konstant fukt, temperaturendringer og mekanisk
slitasje. Aldersrelaterte forhold som sprekker,
misfarging eller begynnende opplgsning er typiske
tegn pa nedbrytning over tid.

Det er registrert hull i flis i dusjsonen etter tidligere
festeanordning. Mulig punktert membran.
Konsekvens/tiltak: Det bgr paregnes pakostninger
pa utbedringer av fuger.

Konsekvens:

Redusert evne til @ hindre fuktinntrenging i
konstruksjonen. Dersom fugene svekkes ytterligere,
oker risikoen for vannskader i underliggende
konstruksjoner og tilstgtende rom.

Tiltak:

Fugene bgr skiftes ut eller repareres. Det anbefales
a fjerne gammel fugemasse og legge ny, samt
kontrollere tilstgtende overflater for tegn til
fuktskader

Frydens gate 4C

Hull etter tidliger festeordninger

Konsekvens:

Det foreligger risiko for fuktinntrengning i
konstruksjonen, spesielt ved dusjing. Over tid kan
dette fore til skjulte fuktskader, soppvekst eller rate.
Silikon som fuktsikring er ikke tilstrekkelig som
permanent Igsning og kan svekkes over tid.

Tiltak:

Utfgr neermere undersgkelser for & avdekke
eventuell skade pa membran.

Vurder lokal utbedring av membran og flis, eller full
utskifting av flisomradet.

Det anbefales montering av dusjkabinett.

3. Etasje - Bad - Overflater Gulv

Krav til fall (hgydeforskijell) er ikke oppfylt, men det
er fall til sluk. Svertesopp er registrert. Det er
observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

Fuger i vatrom har begrenset levetid og blir utsatt
for konstant fukt, temperaturendringer og mekanisk
slitasje. Aldersrelaterte forhold som sprekker,
misfarging eller begynnende opplgsning er typiske
tegn pa nedbrytning over tid.

Konsekvens/tiltak: Selv om svertesopp
hovedsakelig er et overflatefenomen, kan kraftig
vekst indikere hgy fuktighet som igjen kan fgre til at
ratesopper etableres og forarsake skade pa
bygningskonstruksjonen. Hovedkonsekvensen av
utilstrekkelig hgydeforskjell er gkt risiko for at vann
kan trenge ut av vatrommet og inn i tilstgtende rom.
Dette kan fgre til fuktskader i tilliggende
konstruksjoner. Konsekvens:

Manglende hgydeforskjell gir gkt risiko for vann a
renne ut av vatrommet ved lekkasje eller
oversvgmmelse. Dette kan medfgre fuktskader i

tilstetende konstruksjoner og rom.

Tiltak:

Vurder om gulvet kan bygges om for & oppna
korrekt hgydeforskjell (typisk ved rehabilitering).
Sgrg for at sluk og membran er i god stand for &
minimere risiko.

Det bgr paregnes pakostninger pa utbedringer av
fuger. Det anbefales montering av dusjkabinett.
Konsekvens:

Redusert evne til & hindre fuktinntrenging i
konstruksjonen. Dersom fugene svekkes ytterligere,
gker risikoen for vannskader i underliggende
konstruksjoner og tilstgtende rom.

Tiltak:

Fugene bgr skiftes ut eller repareres. Det anbefales
a fijerne gammel fugemasse og legge ny, samt
kontrollere tilstgtende overflater for tegn til
fuktskader

Mykfuge bgr fjernes og legges pa ny.

3. Etasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa oppbygging av badet og
tetsjiktet. Manglende dokumentasjon for utfgrelse
av membran betyr at det ikke kan verifiseres om
membranen er lagt i henhold til gjeldende krav og
anbefalinger. Dette skaper usikkerhet om kvaliteten
pa tettingen og om detaljlgsninger er korrekt utfgrt.

Nar mer enn halvparten av forventet brukstid for
membranlgsningen er passert, indikerer det at
produktet naermer seg slutten av sin tekniske
levetid. Dette skyldes normal aldring og slitasje over

tid, selv om det ikke ngdvendigvis er synlige skader
enna.

Konsekvens/tiltak: Det er viktig & merke seg at
levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet,
installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg
og sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i
vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader. Halvparten av levetid membran
Konsekvens:

Risikoen for svikt i membranen gker betydelig. Dette
kan fgre til lekkasjer og fuktskader i underliggende
konstruksjoner, spesielt i vatrom eller omrader
utsatt for vannbelastning. Utbedringskostnader kan
bli hgye dersom skade oppstar.

Tiltak:

Gjennomfgr en grundig kontroll av membranens
tilstand, inkludert tetthet og eventuelle svakheter.
Vurder forebyggende utskifting av membranen fgr
den svikter, seerlig hvis det er vanskelig a oppdage
lekkasjer visuelt.

Dokumenter alder og utfgrelse i tilstandsrapporten
for & gi kjgper realistiske forventninger.

Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrelsen av
membran.

Konsekvens:

Risiko for skjulte feil som kan fgre til
vanninntrenging, fuktskader og redusert levetid for
tilstgtende konstruksjoner. Manglende
dokumentasjon gjgr det vanskelig & vurdere
membranens tilstand uten destruktive
undersgkelser.

Tiltak:
Gjennomfgr visuell kontroll av tilgjengelige
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overflater for tegn til lekkasje eller svikt.

Dersom det er mistanke om feil eller skade, bgr
membranen apnes for kontroll og eventuelt legges
pa nytt med korrekt dokumentasjon.

Serg for at ny utfgrelse dokumenteres med bilder og
beskrivelse.

3. Etasje - Bad - Ventilasjon

Rommet har kun naturlig ventilasjon. Vatrommet
mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved
dgr. Vatrommet mangler tilluftsventilering, noe som
kan gi darlig luftutskifting og okt risiko for
fuktskader og mugg. Det anbefales a etablere ventil
eller spalte for & sikre tilfredsstillende ventilasjon.

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

Konsekvens/tiltak: Elektrisk avtrekksvifte bgr
monteres for & lukke avviket. Det bgr etableres
tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte
ved dgr e.l. Konsekvens:

Redusert ventilasjon gker risikoen for hgy
luftfuktighet, kondens og muggvekst. Dette kan gi
darligere inneklima og gkt slitasje pa overflater og
konstruksjoner.

Tiltak:
Etablere tilluftslgsning, for eksempel ved & montere
ventil i dgr eller lage spalte under dgrblad.

Konsekvens:

Utilstrekkelig ventilasjon pa vatrom kan fgre til
fuktansamlinger, noe som gker risikoen for mugg-
og soppvekst over tid.
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Tiltak:

Det anbefales a etablere mekanisk avtrekk i badet,
enten som separat vifte eller som del av et balansert
ventilasjonsanlegg.

Serg for at det er tilstrekkelig tilluft fra tilstgtende
rom (f.eks. spalte under dgr).

Ved rehabilitering bgr ventilasjonslgsningen
oppgraderes i henhold til gjeldende forskrifter.

Kontakte sameiet og forhgre seg om dette er lov.

3. Etasje - Kjgkken/stue - Overflater og innredning
Det er ikke pavist tegn pa at det er montert
lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/
oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra
alder. Boliger som er bygget etter 2010 skal ha
lekkasjestopper i rom som kjgkken, egne toalettrom
og bod med varmtvannsbereder. Kravet gjelder for
rom som har vanninstallasjoner, men mangler sluk
eller vanntett gulv. — Kravet gjelder ogsa ved
rehabilitering av eldre boliger.

Konsekvens/tiltak: Det bgr monteres
lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/
oppvaskkum. Vannstopper:

Konsekvens:

Uten lekkasjedeteksjon kan lekkasjevann fra
oppvaskmaskin eller tilkoblet utstyr fgre til
omfattende fuktskader i gulv og konstruksjoner.
Dette kan medfgre store reparasjonskostnader og
redusert levetid for bygningsdelen.

Tiltak:

Montering av lekkasjedeteksjon med automatisk
vannstoppventil ved oppvaskmaskin og andre
vanntilknyttede apparater pa kjgkkenet.

Kontroll av eksisterende vann- og
avlgpsinstallasjoner for a sikre at de oppfyller
gjeldende krav.

3. Etasje - Kjgkken/stue - Avtrekk

Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller
ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
kokesonen. Det kan veaere at sameiet har egne
vedtekter som hindrer montering av mekanisk
avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie
for det eventuelt kan gjennomfgres.

Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet, og det
finnes ingen mekanisk avtrekkslgsning fra
kokesonen. Dette innebaerer at matos og fukt ikke
ledes ut av boligen, men resirkuleres i rommet.
Manglende forsert avtrekk er et avvik fra dagens
referanseniva for kjgkkenventilasjon.
Konsekvens/tiltak: Om mulig bgr det etableres
mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.
Kontakte sameiet og forhgre seg om dette er lov.

Kullfilter

Konsekvens:

@kt fuktbelastning i kjgkken og tilstgtende rom, som
kan gi risiko for kondens og skjulte fuktskader over
tid.

Redusert luftkvalitet og luktproblemer ved
matlaging.

Avvik fra forskriftskrav og anbefalinger for
ventilasjon i boliger.

Tiltak:

Vurder etablering av mekanisk avtrekk til friluft fra
kokesonen, enten via kanal gjennom yttervegg eller
tilkobling til balansert ventilasjonsanlegg.
Alternativt oppgradering til ventilator med avtrekk ut
av bygningen dersom konstruksjonen tillater det.

Vannledninger

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger. Vurdering er basert pa
alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for skjulte
rgranlegg er passert. Det er nd ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at
dette er en risikokonstruksjon. Irr er den basiske
blandingen av kobberforbindelser som oppstar nar
kobber korroderer. Nar kobber irrer oppstar det et
grent belegg som kan sees pa kobberrgr. Irr oppstar
som fglge av fuktpavirkning over tid, ofte ved sma
lekkasjer, kondens eller darlig ventilasjon. Det kan
ogsa skyldes galvanisk korrosjon ved kontakt
mellom ulike metaller.

Konsekvens/tiltak: Overvak tilstanden jevnlig. For &
fa tilstandsgrad 0 eller T ma rgranlegget skiftes ut,
men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig @ si noe om. Ved renovering, pase at
rgranlegget dokumenteres av fagperson. Alder
Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og vannskader i
konstruksjoner.

Potensielle felgeskader pa gulv, vegger og
innredning ved rgrbrudd.

Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar
uoppdaget.

Tiltak:

Utfar tilstandskontroll, for eksempel ved trykktest
eller visuell inspeksjon der det er mulig.

Planlegg utskifting eller rehabilitering av
vannledninger i naer fremtid.

Vurder samtidig oppgradering til moderne
rgrmaterialer med lengre levetid og bedre
korrosjonsmotstand.

IRR
Konsekvens:
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Irr kan indikere begynnende korrosjon og redusert
levetid for rgret. Ved vedvarende fukt kan det utvikle
seg til lekkasje og skade pa omkringliggende
konstruksjoner.

Tiltak:

Roret bgr inspiseres naermere for a avdekke
eventuell lekkasje eller fuktproblematikk. Ved aktiv
korrosjon eller lekkasje ma rgret skiftes ut.
Ventilasjon og tetting rundt rergjennomfgringer bar
0gsa vurderes.

Avlgpsror

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avlgpsledninger. Vurdering er basert
pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for skjulte
rgranlegg er passert. Det er nd ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at
dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak: Eldre avligpsrgr har blant annet
stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre
til omfattende og kostbare vannskader i boliger.
Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0
eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for
nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om. Ved
renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av
fagperson. Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og tilstopping i
avlgpssystemet.

Potensielle fglgeskader pa konstruksjoner og gulv
ved vanninntrenging.

Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar
uoppdaget.

Tiltak:

Gjennomfgr tilstandskontroll med kamera eller
trykktest for & avdekke skjulte skader.
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Planlegg utskifting eller rehabilitering av
avlgpsledninger i nzer fremtid.

Vurder samtidig oppgradering til moderne
rgrmaterialer med lengre levetid.

Andre installasjoner
Kunde opplyser at gulvvarme pa badet er defekt.
Konsekvens/tiltak: Det ma paregnes utbedringer.

TGIU

3. Etasje - Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig
pga tilliggende konstruksjoner.

Det ble gjennomfgrt fuktmaling med fuktsgker pa
bade gulv og vegger, uten at det ble registrert
unormale fuktverdier. Ved bruk av
fuktmalingsinstrumenter pa flislagte baderom, kan
det forekomme utslag selv om membranen er tett.
Dette skyldes at fuktsgkeren méler ca. 2-3 cm ned i
underlaget, men ikke kan fastsla om eventuell fukt
befinner seg over eller under membransjiktet.
Resultatene fra slike malinger ma derfor betraktes
som veiledende. Det er pga bygningsmessige
hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg
bak vatsone.

Konsekvens/tiltak: TGIU gitt ut ifra manglende
mulighet for hulltaking.

Helse, miljg og sikkerhet

Branncelle for blokk: Det er ikke foretatt noen
vurderinger rundt brann- og remningsveier
vedrgrende sameiets/borettslagets fellesarealer/
trapperom. Det forventes at sameiet/borettslagets
har innarbeidet rutiner for dette.

Det er rgmningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang.
Det antas at gvrig remming fra fellesarealer er
ivaretatt og at dette er blokkens ansvar.

Dette er ikke kontrollert videre.

Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, eller
flyttet skap/innredning for & avdekke evt. avvik i
branncelleinndeling.

Observasjoner er kun visuelt pa synlige overflater.
Branncelledelende vegger og etasjeskille er umulig a
kontrollere opp mot forskriftskrav uten a foreta
inngrep i konstruksjoner og er av den grunn ikke
kontrollert av takstmann.

Brannslukker og rgykvarsler.

Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge
boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke
funksjonstestet.

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

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.

Boligen er oppfert fgr 2010, og det er derfor
sannsynlig at den ikke oppfyller dagens krav til
branncelleinndeling og brannskiller slik de fremgar
av gjeldende forskrifter. Etter innfgringen av TEK10
ble det stilt strengere krav til brannsikkerhet,
herunder tydelig definert branncelleinndeling,
brannmotstand i skillekonstruksjoner og sikring av
giennomfgringer. For bygg oppfert for dette
regelverket, er det vanlig at vegger, etasjeskillere og
dorer ikke har den ngdvendige dokumenterte
brannmotstanden som kreves i dag. Forskriften har
ikke tilbakevirkende kraft.

Konsekvens/tiltak:

Det elektriske:

Det foreligger ikke dokumentasjon pa anlegget, og
heller ikke el-tilsynskontroll siste 5 arene.

Det anbefales at det innhentes lovpalagt
dokumentasjon fra utfgrende
elektroinstallasjonsfirma, alternativt anbefales det

en generell gjennomgang av el-anlegget av
el-fagmann.

Konsekvens:

@kt risiko for feil, varmgang og brannfare.
Manglende kontroll kan innebaere at anlegget ikke
oppfyller dagens sikkerhetskrav, noe som kan
medfgre fare for liv og helse samt gkonomiske
konsekvenser ved skade.

Tiltak:

Bestill en fullstendig kontroll av det elektriske
anlegget utfgrt av autorisert elektroinstallatgr.
Utarbeid dokumentasjon som samsvarserklaering
og eventuelle rapporter fra kontroll.

Utbedre eventuelle feil eller mangler som avdekkes
under kontrollen.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2016

Firmanavn: Oslo Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Sikringsbytte sov/stue

Innhold

Entre:

Velkommen inn! Entreen har en apen
garderobelgsning som gir godt med plass til
yttertgy, kleer og sko. Herfra har du adkomst til alle
boligens rom, og for ekstra oppbevaringsplass kan
kjellerboden pa 3 kvm benyttes.

Stue:

Stuen preges av en gjennomtenkt planlgsning som
gir stor fleksibilitet til & mgblere slik du gnsker, uten
at rommet fgles trangt. Rommet deles naturlig inn i
soner, med egen plass til spisebord og lune kroker
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hvor du kan trekke deg tilbake. Fra stuen har du
direkte utgang til den vestvendte balkongen pa ca. 3
kvm, og store vestvendte vinduer slipper inn rikelig
med dagslys.

Balkong:

Balkongen ligger hgyt og fritt i byggets 3. etasje,
med vestvendt beliggenhet som gir solrike
ettermiddager og kvelder. Den er overbygget, slik at
den kan nytes i nzer sagt all slags veer, og vender
mot den rolige bakgarden - godt skjermet fra trafikk
og byliv. Her fglger det ogsa med en sittegruppe
som lar deg bruke uteplassen komfortabelt
gjennom store deler av aret.

Kjgkken:

Leiligheten har en apen og sosial stue-/
kjskkenlgsning som inviterer til samvaer. Kjgkkenet
fra 2018 har moderne innredning med megrke, slette
fronter og integrerte hvitevarer fordelt over to flater.
Med rikelig benke- og skapplass er dette et
funksjonelt kjskken som er enkelt & holde ryddig og
oversiktlig.

Soverom:

Soverommet er malt i lune og beroligende farger
som skaper en rolig atmosfaere og legger til rette for
god nattesgvn. Langs den ene veggen finner du et
garderobeskap som utnytter hele lengden og gir en
ryddig og praktisk oppbevaringslgsning. Vinduene,
som har fatt TG1, vender mot den rolige bakgarden
og sikrer minimalt lydinnslipp. Rommet har ogsa
plass til kontorpult eller annet mgblement for deg
som gnsker en egen arbeidskrok.

Bad:

Badet er flislagt og innredet med dusjhjgrne, servant
med overspeil og overskap, samt klosett. Her finnes
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ogsa opplegg for vaskemaskin, og for stgrre vask
kan sameiets vaskekjeller benyttes.

Sameiet/naeromradet:

Leiligheten ligger i et hyggelig sameie med pent
opparbeidede fellesomrader. | bakgarden finner du
benker og gressplen, og om sommeren settes det ut
kullgriller til felles bruk. Sameiet legger vekt pa godt
naboskap og arrangerer jevnlig hyggelige aktiviteter
som sommerfest og julegrantenning. Dette er
dessuten en av fa bygarder som fortsatt har
s@ppelsjakt rett utenfor inngangsdgren - en praktisk
detalj i hverdagen.

Boligen har adkomst fra en rolig stikkvei med
benker langs veien og busstopp i enden. Like
utenfor finner du Carl Berners plass, med et variert
utvalg av service- og forretningstilbud samt et
utmerket kollektivknutepunkt med trikk, buss,
T-bane og flybuss som tar deg i alle retninger.

Rett i naerheten ligger ogsa Carls, et nytt
samlingspunkt med restauranter, barer, fotballarena
og spennende arrangementer. For rekreasjon er det
kort vei til flere flotte grentomrader som
Torshovdalen, Ola Narr og Botanisk hage.

Standard

Overflater:

Gulv - Parkettguly, fliser pa bad.

Vegger - malte glatte flater, fliser pa bad.
Himling - malte glatte flater.

Sluk, membran og tettesjikt:

Det er stalsluk og ukjent tettesjikt/membran.
Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og
kan ikke kontrolleres uten a gjgre destruktive
inngrep ved

a demontere fliser.

Sanitaerutstyr og innredning bad:

Innredningen bestar av servant, speil og armatur
med stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa
gulv og vegg.

Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et
vannklosett.

Ventilasjon:

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var
vanlig pa byggetiden. Ventilasjonslgsningen er
enklere enn det som benyttes i dag. Naturlig
ventilasjon i boligen med luftespalte i vindu og luke i
yttervegger. Kapasitet og mengde luftutskifting er
ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling
og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er ikke
foretatt tallfestede malinger.

Fuktsgk pa bad:
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig
pga tilliggende konstruksjoner.

Overflater og innredning kjgkken:
Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med
nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri.
Fliser mellom over og underskap. Det er montert en
integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr og
nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator
over kokeplass. Integrert kombiskap.

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS
sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe
forskjellige verdier pa kjokkengulv.

Avtrekk:
Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

Vannledninger:

Synlig vannrgr av materialtype kobber. @vrig anlegg
ligger skjult.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

Avlgpsror:

Synlig avlgpsregr av stgpejernsrgr/plast, gvrige
avlgpsregr ligger skjult.

Lufting og stakemuligheter pa avligpsanlegg er ikke
synlig eller vurdert av takstmannen da dette er
boligbygg med flere boenheter.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Varmtvannstank:
Varmtvann er felles i regi av sameiet.

Andre installasjoner:

Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer og
gulvvarme pa badet. Selger opplyser om at
varmekabler pa gulvet er defekt.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller
funksjonstestet under befaringen.

Elektrisk anlegg:

Generelt om anlegget:

2. Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?

Nei

3. 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

Inntak og sikringsskap

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

5. 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?

Ukjent

Innbo og lgsgre

Medfglger kjgpet:

-Integrerte hvitevarer pa kjgkken
-Vegghengte hyller i stue og soverom, samt
gitteroppheng pa bad

-Benk og bord pa balkong

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.

Parkering

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er
kommunale parkeringsplasser, samt el-bil
parkeringer rett ved siden av sameiet som byr pa
lading.

Solforhold

Vestvendt balkong og vinduer som byr pa sol fra
formiddag til kveld. Kan avvike basert pa hvilken

Frydens gate 4C

arstid man befinner seg i.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige, polisenummer 84920971

Radonmaling
Leiligheten ligger i byggets 3.etasje, og radonmaling
er derfor ikke ngdvendig.

Diverse

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

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- S0deberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel
flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for
eksempel strgmleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Oppvarming via radiatorer i leiligheten (fjernvarme).

Informasjon om stremforbruk

Selger har ikke gjort avtale om Norgespris for strgm.

Energimerke
F

Informasjon om energiklasse

Det gjgres oppmerksom pa at selger selv ikke har
energimerket boligen. Energiattesten er fra tidligere
salg i 2020.

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for
frittstdende 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

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og
fellesgjeld

Kr 4 350 000

Omkostninger kjgper
4 350 000 (Prisantydning)

35 656 (Andel av fellesgjeld)

4 385 656 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

109 620 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars

varighet (valgfritt))

111 010 (Omkostninger totalt)

122 910 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

125 710 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere)

4 496 666 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 508 566 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))

4 511 366 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med
Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt
eiendomsskatt i kommunen. Eiendomsskatten vil
utgjere promille av eiendommens skattegrunnlag,
hvor grunnlaget fastsettes ved enkel taksering. Det
gjeres oppmerksom pa at det kan komme endringer
i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er
primaer- eller sekundaerbolig. | borettslag,
boligsameier og boligaksjeselskap vil
eiendomsskatten skrives ut til borettslaget,
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter
bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
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gkning i felleskostnadene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1 076 440 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4 305 761 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for primaerbolig fra skattearet 2026.
Den nye beregningsmodellen beregner boligverdier
basert pa grunnkretser i stedet for kommuner. Dette
kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller
lavere enn tidligere. Modellen gir vesentlig hgyere
formuesverdier for boliger over 10 millioner kroner,
noe som kan medfgre betydelig skattegkning. Det
tas forbehold om at formuesverdien kan endres ved
endelig fastsettelse.

Regel for primaerbolig:
25 % av markedsverdi opptil 10 millioner 70 % av
overskytende belgp.

Regel for sekundaerbolig:
100% av markedsverdi.

Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

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).
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TTilbud om lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
89/10000

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader inkluderer blant annet:
Felleskostnader: 2 619,-

Avsetning vedlikeholdsfond: 230,-
Avdrag IN-lan: 206,

Renter IN-lan: 198,-

Tilleggsytelser - Tv/Internett: 269,-

Blant det som er nevnt som "felleskostnader” i
kostandsoppstillingen, inkluderer ogsa
felleskostnadene blant annet felles byggforsikring,
kommunale avgifter, forretningsfgrerhonorar, fyring
og varmtvann.

Selger forplikter for felleskostnader i
overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den
1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjar
opp seg imellom for oppgj@rsmaneden. Hvis
boligselskapet har felles lan vil andel renter og
avdrag pa fellesgjelden reguleres manedlig i
henhold til gjeldende rente i banken.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3518

Andel Fellesgjeld
Kr 35656

Fellesgjeld pr. dato
09.02.2026

Kommentar fellesgjeld

Fellesgjeld og felleskostnader avviker fra
meglerbrev etter oppdatert samtale med
forretningsferer.

Andel fellesformue
Kr 16 638

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Frydengard

Organisasjonsnummer
976179021

Om sameiet

Sameiets navn er Sameiet Frydengard, og har
gardsnummer 226 og bruksnummer 14 i Oslo
kommune. Sameiet bestar av 98 boligseksjoner og
1 naeringsseksjoner i henhold til kommunens
seksjoneringsvedtak tinglyst den 1. februar 1985.

Kontakt:

Styret kan kontaktes pa styret@frydengard.no.
Sameiet har ogsa egen Facebook-gruppe, der det er
lavterskel for a publisere innhold for & informere og
oppfordre sine medbeboere.

Grilling i bakgarden

Det er tillatt & grille i bakgarden fgr klokken 22:30 sa
fremt dette ikke skader plenen. Egne omrader med
grill er satt opp for & unnga grillos inn i leilighetene.
Det skal ryddes godt i bakgarden og engangsgriller
skal kastes i egen spesialsgppelkasse som er satt
ut i bakgarden.

Brannvern

Sameiet har avtale med Norsk Brannvern om arlig
kontroll av sameiet og eierseksjonene.
Kontrollgrene sjekker bl.a. at alle seksjoner har
brannslukkingsapparat i forskriftsmessig stand og
tilstrekkelig antall og korrekt plasserte rgykvarslere.
Dette vil bli arbeidet videre med av neste styre.
Sittende styre har laget en tentativ prioriteringsplan
for brannsikring av sameiet med prioritering av
brannalarm-system fellesomrader og sikring av
rgmningsveier. Det vil vaere opp til neste styre &
avgjgre tiltak og omfang videre. Siden leilighetene er
selveier-leiligheter er det opp til eiere av boenhetene
a ha tilstrekkelig brannvarsling og slokke-utstyr. Det
er meget viktig at alle fglger opp dette.

Sosiale sammenkomster

Styret er sveert flinke til & sgrge for et godt
fellesskap i saameiet. Styret holder jevnlig
arrangementer i bakharden for alle i sameiet. Det
har tidligere blitt gjennomfgrt blant annet
julegrantenning med glggg, felles grilling i
bakgarden og andre hyggelige sammenkomster. Det
pleier ogsa a avholdes dugnader, der deltageren har
pleid & bli belgnnet med en matbit. Det pleier ofte a
avholdes sammen med nabosameiet, som er et
hyggelig initiativ for alle a bli kjent.

Stgy
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Vi oppfordrer alle til & varsle saerlig steyende
aktiviteter i sameiets Facebook-gruppe i god tid, slik
at naboer ogsa har mulighet til a tilpasse seg og vet
hvilke dager det vil vaere utfordrende med
hjemmekontor etc. Styret vil ogsa oppfordre til en
hyggelig tone i Facebook-gruppa, og ikke minst til at
naboer ogsa snakker med hverandre direkte om
stoy.

Avfallssjakter

Sameiet vart er et av fa boligsameier i Oslo som
fortsatt bruker avfallssjakter. Det er en ordning de
fleste beboerne setter pris p3, szerlig alle som bor
litt oppe i etasjene. Fortsatt bruk av sjaktene krever
imidlertid at vi alle forholder oss til kommunens
regelverk for kildesortering.

Vedtatt pa arsmgtet 2025:

5.1 Innmeldt sak fra styret: Forslag til endringer i
husordensreglementet for Sameiet Frydengard
Vedtak:

Arsmetet vedtar husordensreglementet, som
foreslatt av styret og vedlagt, som gjeldende for
Sameiet Frydengard fra og med arsmgtet 2025.
Forslaget ble vedtatt

5.2 Orienteringssak: Status for kartlegging av
tilstanden til vinduene i sameiet

Vedtak:

Arsmgtet tar styrets redegjgrelse til orientering.
Tatt til orientering

Planer:

Det er planlagt utskiftning av vinduer i naermeste
fremtid, og styret utfgrer for tiden en kartlegging i
den forbindelse. Det er ikke planlagt stgrrelsen pa
gjelden som vil tas opp i denne forbindelse, men det
ma pasees at kjgper belager seg pa en gkning i
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fellesgjeld og felleskostnader.

Lanebetingelser fellesgjeld

Lanenummer: 12132506971, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 16.12.2025: 6.7% pa.

Antall terminer til innfrielse: 42.008

Saldo per 16.12.2025: 4 921 658

Andel av saldo: 36 250

Fgrste termin/fgrste avdrag: 30.06.2021 ( siste
termin 31.03.2036 )

IN-ordning: Det er anledning til & nedbetale pa lanet
den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende
rente. Usbl ma kontaktes senest to uker fgr
nedbetaling.

Sikringsordning fellesgjeld

Boligsameiet er sikret mot tap av felleskostnader i
Klare Finans AS. Boligsameiet er, etter gjeldende
bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet,
sikret mot tap som fglge av at en seksjonseier
unnlater a betale sine felleskostnader. Avtalen om
sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av
partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med
gyldighet fra fgrstkommende arsskifte.

Forkjgpsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett i sameiet.

Regnskap/budsjett

| 2024 hadde sameiet et arsresultat pa 863 355,-.
For 2025 var budsjettet 465 982,-. Hva arsresultatet
i 2025 endte pa er enna ikke tilgjengelg, men samiet
har tidligere hatt god gkonomisk historikk.

Det er planlagt utskiftning av vinduer i neermeste

fremtid, og styret utfgrer for tiden en kartlegging i
den forbindelse. Det er ikke planlagt stgrrelsen pa
gjelden som vil tas opp i denne forbindelse, men det
ma pasees at kjgper belager seg pa en gkning i
fellesgjeld og felleskostnader.

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

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved
overtakelse.

Vedtekter/husordensregler

Viktig @ merke seg fra husordensreglene at det kun
er tillatt med elektrisk grill pa balkong. Det er ikke
tillatt med kull eller gass-grill.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende
vedtekter og husordensregler.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt.

Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige
brukerne av eiendommen.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Det pleier a avholdes dugnad. Dette er ikke
obligatoriask for den enkelte seksjonseier, men de
som har stilt opp har tidligere blitt belgnnet med
pizza eller annet.

Forretningsfgrer

Forretningsforer
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 226, bruksnummer 14,
seksjonsnummer 65 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/226/14/65:

19.08.1930 - Dokumentnr: 902581 - Bestemmelse
om gjerde

Bestemmelse om veg

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:14

Gjelder denne registerenheten med flere

07.12.1935 - Dokumentnr: 990864 - Erklaering/avtale
vedr. felles varme- og varmtvannsanlegg, vaskeri.
Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:14

Gjelder denne registerenheten med flere

15.05.1936 - Dokumentnr: 303351 - Best. om vann/
kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:14

Gjelder denne registerenheten med flere

10.12.1938 - Dokumentnr: 307482 - Erkleering/avtale

Bestemmelse om kloakkledning
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
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Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av
ledninger m.v.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:14
Gjelder denne registerenheten med flere

04.08.1949 - Dokumentnr: 310348 - Bestemmelse
om bebyggelse

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfert fra gnr 226 bnr 17

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:14

Gjelder denne registerenheten med flere

17.12.2025 - Dokumentnr: 1545230 -
Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Gabrielsen & Partners AS
Org.nr: 987 883 944

Elektronisk innsendt

01.02.1985 - Dokumentnr: 6568 - Sammenslatt med
denne matrikkelenhet:

gnr. 226 bnr. 150g 17.

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:14

Gjelder denne registerenheten med flere

01.02.1985 - Dokumentnr: 6570 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 65

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 89/10000

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 99 SEKSJONER

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt ekspedisjonsdokument pa
vaningshus datert den 29.08.1934.

Det er utstedt ferdigattest pa rehabilitering av
vatrom datert 11.12.2002.

Det er utstedt ferdigattest pa oppfegring av
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balkonger datert den 16.01.2020.

Dagens Igsning viker fra original plantegning, da
kjokkener er flyttet ut i stuen og det er etablert
soverom der kjgkkenet var. Det er uvisst om
bruksendringen er sgkt styret.

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

Regulerings- og arealplaner

Leiligheten ligger i et omrade regulert for
boligformal. Boligen fglger reguleringsplan
"Byggeomrade for boliger U=1.0-1,5", etter
vedtekstbestemmelsene i S-2255 med vedtektsdato
28.7.77. Se endret reguleringsbestemmelser i
S-2937 med vedtektsdato 1.10.87.

Sporveien har nylig varslet at de skal oppgradere
Trondheimsveien mellom Nybrua og Sinsenkrysset
holdeplass. Arbeidet er planlagt a

starte i andre halvdel av 2026, og veere ferdig i 2028.

Adgang til utleie

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at
korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90
dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke
for fritidsboliger. Med korttidsutleie menes utleie
inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90
degn 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 arsmgtet. Ta kontakt med megler
dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere
informasjon om hvilke vedtak som er fattet i dette
sameiet om korttidsleie.

Fra husordensreglene:

10. Ved utleie av leiligheter skal eieren av leiligheten
straks orientere forretningsfgrer skriftlig.

Verneklasse/SEFRAK
Bygningene er oppfert pa Byantikvarens Gule Liste.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjpper 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
kjgper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma vaere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjer at kjgperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste 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 & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjppere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
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menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud
med forbehold om at budet, eller forbehold i budet
(hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal holdes
skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Frydens gate 4C

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtakelse. Kjppesummen skal innbetales fra norsk
finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i
norsk finansinstitusjon.

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring og Boligkjsperforsikring 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. Boligkjsperforsikring 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
boligkjgperforsikring 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 fastpris stor kr 30 000,- for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det
avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 12 000,- oppgjgrshonorar kr
7 990,- og visninger kr 1000, -. Meglerforetaket har
krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til
oppdragsavtale totalt kr 12 115,-. Utleggene
omfatter eierskiftegebyr, tinglysning av
pantedokument med uradighet og utlegg for
forretningsfgrerinformasjon. Dersom handel ikke
kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler
krav pa a fa dekket vederlag stort kr 30 000,- for
utfert arbeid, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg.
Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Teoline Jakobsen
Eiendomsmegler
teoline.jakobsen@aktiv.no
TIf: 456 00 226

Ansvarlig megler bistas av

Kaja Emilie Hestas
Eiendomsmeglerfullmektig / Digital
innholdsansvarlig
kaja.hestas@aktiv.no

TIf: 947 88 780

Oppdragstaker

Gabrielsen & Partners AS, organisasjonsnummer
987883944

Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

Salgsoppgavedato
09.02.2026

Frydens gate 4C
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Tilstandsrapport

© Frydens gate 4C, 0564 OSLO
(I 0sLO kommune
# gnr. 226, bnr. 14, snr. 65

Sum areal alle bygg: BRA: 43 m? BRA-i: 40 m?

| 1'%

Befaringsdato: 12.01.2026 Rapportdato: 06.02.2026 Oppdragsnr.: 13907-3382 Referansenummer: OD8400

Autorisert foretak: Stigen Boligtakst AS Sertifisert Takstingenigr: Jo Henrik Stigen

sneen soligakstas [NINITO

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

Rapportansvarlig

At L.

Jo Henrik Stigen
Uavhengig Takstingenigr
jo@takstpartner.no

922 68 566

Oppdragsnr.: 13907-3382

Befaringsdato: 12.01.2026

Side: 2 av 24
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Frydens gate 4C, 0564 OSLO
Gnr 226 - Bnr 14
0301 OSLO

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2
1900 FETSUND

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2

Frydens gate 4C, 0564 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 226 - Bnr 14
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten

fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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 lgnnsomme.

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.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

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 nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

Nar du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen

BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
avhendingslova.

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

fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er

nar delen er gammel og det er grunn til 4 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.

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Nystuveien 2 Nystuveien 2
Frydens gate 4C, 0564 OSLO 1900 FETSUND Frydens gate 4C, 0564 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 226 - Bnr 14 Gnr 226 - Bnr 14
0301 OSLO 0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmalinger,
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre,
har takstmannen kommet frem til fglgende konklusjon pa den
tekniske tilstanden pa

leiligheten:

Dette er en tilstandsrapport pa leilighet hvor det kun gjgres
vurderinger innvendig. Den vurderte leiligheten ligger i 3.etasje
og det medfglger bod.

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor grad
er av avhengig av smak, gnsker og behov. Som det fremkommer i
rapporten er det registrert enkelte symptomer pa avvik fra
normal tilstand. Men stor sett som fglge av alder, bruk og
forventet levetid. Foruten enkelte avvik og oppgraderingsbehov
gir boligen et normalt godt inntrykk i forhold til alder. Ny eier
vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger. For
detaljer henvises det til byggebeskrivelse.

All informasjon om eiendommen med bygg er gitt av selger.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som ftilsier at det er
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur.

For ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se
under egne premisser og byggebeskrivelser med respektive
tilstandsgrader.

Befaringen er utfgrt med begrensninger av at boligen var fullt
mgblert og bebodd. Det er kun flyttet pa mindre mgbler, esker
eller lignende, dersom det har vaert grunn til 3 mistenke at det
skulle skjule betydelige forhold. Dette betyr at det kan vaere
hakk, slitasje og andre forhold som ikke er avdekket pa
befaringsdagen.

Selv om mange forhold er beskrevet i rapporten, kan det vaere
skjulte feil og / eller mangler som ikke er avdekket. Riving av
rom/ bygningsdeler vil kunne avdekke feil eller mangler som ikke
var mulig a avdekke pa befaringsdagen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1936

UTVENDIG G4 til side

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/mur, Saltakskonstruksjon i tre
tekket med takstein. Yttertak er ikke besiktiget, sng pa befaringsdag.
Leilighetene har adkomst via felles oppgang.

Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med tegl

Vinduer med 2 lags isoler glass med produksjonsar 2012

En B-30 og db-35 ytterdgr med ekstra sikkerhetslas og med
kikkehull. 2 lags isolerglass terrassedgr fra 2012

Utgang fra stue/kjgkken til en balkong pa ca. 3m2.

INNVENDIG Ga til side

Oppdragsnr.: 13907-3382 Befaringsdato:

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater,

Etasjeskillere i betong.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker
eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er foretatt i minst to rom,
i hver etasje hvis boligen har det.

Boligen er mgblert, noe som begrenser muligheten for a kontrollere
eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at dette
undersgkes neermere dersom boligen er tgmt for mgbler.
Innerdgrer i trekarm med malt listverk.

VATROM Ga til side

Bad

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

Bad med fliser pa gulv og vegger utfgrt i regi av sameiet iflg kunde.
Innredningen bestar av servant, speil og armatur med stikk og en
dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 2cm fall.

Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.
Naturlig ventilasjon.

KIBKKEN Ga til side

Kjskkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt
oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og
underskap. Det er montert en integrert oppvaskmaskin, integrert
komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over
kokeplass. Integrert kombiskap.

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble
ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Synlig vannrgr av materialtype kobber. @vrig anlegg ligger skjult.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

Roropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon.

Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget
kontrolleres av en autorisert rgrlegger.

Synlig avigpsrgr av stgpejernsrgr/plast, gvrige avigpsrer ligger skjult.
Lufting og stakemuligheter pa avlgpsanlegg er ikke synlig eller
vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til a giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke
vurdert.

Varmtvann er felles i regi av sameiet.

12.01.2026 Side: 5 av 24

Beskrivelse av eiendommen

Det settes ikke TG og ikke videre vurdert..
Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer og gulvvarme pa badet.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet

under befaringen.

Anlegg med automatsikringer og skrusikringer.

Arealer Gé til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Planlgsningen avviker fra opprinnelige tegning, det gjelder
plassering av kjgkken. Kjgkken har blitt plassert i stue og
kjgkken er gjort om til soverom. Forgvrig stemmer
innredningen av boligen godt overens med de fremviste
tegningene.

Oppdragsnr.: 13907-3382 Befaringsdato:

12.01.2026
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Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2

Frydens gate 4C, 0564 OSLO 1900 FETSUND Frydens gate 4C, 0564 OSLO
Gnr 226 - Bnr 14 Gnr 226 - Bnr 14
0301 OSLO 0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten ©  Innvendig > Overflater Ga til side

12 Oppdraget ble rekvirert av eier via megler og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport Bolig. Rapporten skal reflektere de @  Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
10 byggetekniske forhold pa befaringstidspunktet som er szerlig
relevante ved eierskifte. Det er ikke utfgrt byggetekniske o
vurderinger vedrgrende tilstand for borettslagets/sameiets ©  Innvendig > Innvendige dgrer Galtilside
8 bygg- og fellesarealer.
Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil 0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
6 omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor @) Tekniske installasjoner > Avigpsror Galilside
4 leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, o
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske 0 Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gatilside
2 installasjoner.
-_ k| o Vétrom > 3. Etasje > Bad > Overflater vegger og Galilside
0 < himling
) Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig a
. TGO: Ingen avvik X - . .
) . merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater. . X Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig & vurdere om det er ©  vitrom > 3. Etasje > Bad > Overflater Gulv
TG2: Avvik som kan kreve tiltak tette overganger og bruk av membran. Hvis det ikke foreligger
B 7G3: Store eller alvorlige awvik dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og o Vatrom > 3. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
B G 1U: Konstruksioner som ikke er undersgkt vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran. tettesjikt
Vil du vite mer om istandsgrader? Se side 4. Det vil alltid fra takstmann anbefales Igsninger som tilsier at
vannbruk direkte pd overflater reduseres. Erfaringer med bad @ Vitrom > 3. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
som er bygget av ufagleerte er at levetiden ofte er vesentlig
lavere enn normait. Kjgkken > 3. Etasje > Kjgkken/stue > Overflater og ~ Gétilside
0 innredning
Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent @ Kjgkken > 3. Etasje > Kjpkken/stue > Avtrekk Gatilside
og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke
kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som
omtrentlige. HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. | Helse, miljp og sikkerhet

denne bekreftelsen etterspgrres dokumentasjon. All
dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i
forbindelse med oppdraget.

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

Potensielle kjgpere anbefales @ samarbeide med
bygningskyndig fgr budgivning bade med befaring og med
tolkning og forstaelse av dette dokument for a ivareta sin
underspkelsesplikt og sikre rett forstaelse av kvaliteten pa
objektet.

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 3. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

Oppdragsnr.: 13907-3382 Befaringsdato:  12.01.2026 Side: 7 av 24 Oppdragsnr.: 13907-3382 Befaringsdato:
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1936 Eiendomsverdi.no

Anvendelse
Brukes som bolig.

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Se naermere beskrivelse under konstruksjoner.

UTVENDIG

Bygning generelt
Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur, Saltakskonstruksjon i tre tekket med takstein. Yttertak
er ikke besiktiget, sng pa befaringsdag.

Leilighetene har adkomst via felles oppgang.

Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med tegl

Vinduer

Vinduer med 2 lags isoler glass med produksjonsar 2012
Det er ikke avdekket svekkelser eller punkterte glass.

Det gjgres oppmerksom pa at punktere vindusglass tidvis kan vaere svaert vanskelig a avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

En B-30 og db-35 ytterdgr med ekstra sikkerhetslds og med kikkehull. 2 lags isolerglass terrassedgr fra 2012

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue/kjgkken til en balkong pa ca. 3m2.

Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde
a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m
b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.

INNVENDIG

(159 overflater

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater,

Oppdragsnr.: 13907-3382 Befaringsdato: 12.01.2026 Side: 9 av 24
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Tilstandsrapport

Noe vedlikehold av overflater og avslutninger ma paberegnes. | en fraflyttet boenhet kan det vaere slitasje, riper, mindre hull og misfarging pa overflater
hvor det har veert mgblement, bilder og hyller.

Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Det er observert bruksslitasje pa gulv i entre.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Konsekvens:
Estetisk forringelse og redusert opplevelse av vedlikeholdsniva. Ved manglende oppgradering kan det oppsta ytterligere skader som krever mer
omfattende tiltak.

Tiltak:
Overflateoppussing (maling, sparkling, sliping, utskifting av paneler)

Vurdering av underliggende konstruksjon ved tegn til fukt eller deformasjon

Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskillere i betong.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis
boligen har det.

Boligen er mgblert, noe som begrenser muligheten for & kontrollere eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at dette undersgkes naermere
dersom boligen er tgmt for mgbler.

Vurdering av avvik:
¢ 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 registrert noen skjevheter.

Det er flere rom som er nivilert, ikke alle rom med avvik blir nevnt

Ved enkel nivellering av :
Stue/kjgkken er det registreres et hgydeavvik pa ca. 2cm pa over 2 meter.
Soverom er det registreres et hgydeavvik pa ca. 1cm.

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

Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter oppfgringen, ma enkelte mindre skjevheter dog paregnes.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
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Konsekvens:
Skjevheter kan gi redusert komfort, estetiske ulemper og i enkelte tilfeller pavirke mgblering og bruk.

Tiltak:
Utbedring kan innebaere oppretting av gulv eller justering av underliggende konstruksjon.

Innvendige dgrer

Innerdgrer i trekarm med malt listverk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Soveromsdgr tar i terskel.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tilstandsgrad settes pa bakgrunn av alder og stedvis bruksslitasje. Ny eier vurderer selv behovet for oppgraderinger

Konsekvens:
Estetisk forringelse som kan pavirke helhetsinntrykket av boligen.
I noen tilfeller kan funksjonen svekkes, for eksempel ved at dgren subber mot karm eller gulv, eller at 13s og hengsler ikke fungerer optimalt.

Tiltak:
Justering eller utskifting av hengsler og beslag ved funksjonssvikt.

VATROM

3. ETASIJE > BAD

Generell

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

Bad med fliser pa gulv og vegger utfgrt i regi av sameiet iflg kunde. Innredningen bestar av servant, speil og armatur med stikk og en dusjsone med
dusjing direkte pa gulv og vegg.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 2cm fall.

Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.

Naturlig ventilasjon.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner/risikoomrader p& bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert
skadelig/unormal fukt i omrader pa befaringstidspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig @ merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran. Det vil alltid fra takstmann
anbefales Igsninger som tilsier at vannbruk direkte pa overflater reduseres.

Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig & vurdere om det er tette overganger og bruk av membran. Dette grunnet smuss og groing.

Normal forventet levetid for vatrom er 15-25 ar avhengig av oppbygging og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt levetid ma det paregnes utbedringer pa

sikt.
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Arstall: 2001 Kilde: Eier

3. ETASJE > BAD
(32 overflater vegger og himling

Flislagt vegger
Overflatebehandlinger: malte glatte flater.

Arstall: 2001 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

Fuger i vatrom har begrenset levetid og blir utsatt for konstant fukt, temperaturendringer og mekanisk slitasje. Aldersrelaterte forhold som sprekker,
misfarging eller begynnende opplgsning er typiske tegn pa nedbrytning over tid.

Det er registrert hull i flis i dusjsonen etter tidligere festeanordning. Mulig punktert membran.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det bgr paregnes pakostninger pa utbedringer av fuger.

Konsekvens:

Redusert evne til & hindre fuktinntrenging i konstruksjonen. Dersom fugene svekkes ytterligere, gker risikoen for vannskader i underliggende
konstruksjoner og tilstgtende rom.

Tiltak:
Fugene bgr skiftes ut eller repareres. Det anbefales a fierne gammel fugemasse og legge ny, samt kontrollere tilstgtende overflater for tegn til fuktskader

Hull etter tidliger festeordninger

Konsekvens:

Det foreligger risiko for fuktinntrengning i konstruksjonen, spesielt ved dusjing. Over tid kan dette fgre til skjulte fuktskader, soppvekst eller rate. Silikon
som fuktsikring er ikke tilstrekkelig som permanent Igsning og kan svekkes over tid.

Tiltak:
Utfgr naermere undersgkelser for & avdekke eventuell skade pda membran.
Vurder lokal utbedring av membran og flis, eller full utskifting av flisomradet.

Det anbefales montering av dusjkabinett.

3. ETASJE > BAD

(32 overflater Gulv

Vatrom har flislagt gulv og gulvvarme Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 2cm fall.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Arstall: 2001 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
o Krav til fall (hgydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk.

* Svertesopp er registrert

Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

Fuger i vatrom har begrenset levetid og blir utsatt for konstant fukt, temperaturendringer og mekanisk slitasje. Aldersrelaterte forhold som sprekker,
misfarging eller begynnende opplgsning er typiske tegn pa nedbrytning over tid.

Konsekvens/tiltak
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* Selv om svertesopp hovedsakelig er et overflatefenomen, kan kraftig vekst indikere hgy fuktighet som igjen kan fgre til at ratesopper etableres og
forarsake skade pa bygningskonstruksjonen.

* Hovedkonsekvensen av utilstrekkelig hgydeforskjell er gkt risiko for at vann kan trenge ut av vatrommet og inn i tilstgtende rom. Dette kan fgre til
fuktskader i tilliggende konstruksjoner.

Konsekvens:
Manglende hgydeforskjell gir gkt risiko for vann a renne ut av vatrommet ved lekkasje eller oversvgmmelse. Dette kan medfgre fuktskader i tilstgtende
konstruksjoner og rom.

Tiltak:
Vurder om gulvet kan bygges om for a oppna korrekt hgydeforskjell (typisk ved rehabilitering).
Serg for at sluk og membran er i god stand for @ minimere risiko.

Det bgr paregnes pakostninger pa utbedringer av fuger. Det anbefales montering av dusjkabinett.

Konsekvens:

Redusert evne til 3 hindre fuktinntrenging i konstruksjonen. Dersom fugene svekkes ytterligere, gker risikoen for vannskader i underliggende
konstruksjoner og tilstgtende rom.

Tiltak:
Fugene bgr skiftes ut eller repareres. Det anbefales & fierne gammel fugemasse og legge ny, samt kontrollere tilstptende overflater for tegn til fuktskader

Mykfuge bgr fiernes og legges pa ny.

3. ETASIJE > BAD
(3 sluk, membran og tettesjikt

Det er stalsluk og ukjent tettesjikt/membran. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten a gjgre destruktive inngrep ved
a demontere fliser.

Arstall: 2001 Kilde: Eier

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

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa oppbygging av badet og tetsjiktet. Manglende dokumentasjon for utfgrelse av membran betyr at det ikke kan
verifiseres om membranen er lagt i henhold til gjeldende krav og anbefalinger. Dette skaper usikkerhet om kvaliteten pa tettingen og om detaljlgsninger er
korrekt utfgrt.

Nar mer enn halvparten av forventet brukstid for membranlgsningen er passert, indikerer det at produktet naermer seg slutten av sin tekniske levetid.
Dette skyldes normal aldring og slitasje over tid, selv om det ikke ngdvendigvis er synlige skader enna.

Konsekvens/tiltak
* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Halvparten av levetid membran

Konsekvens:

Risikoen for svikt i membranen gker betydelig. Dette kan fgre til lekkasjer og fuktskader i underliggende konstruksjoner, spesielt i vatrom eller omrader
utsatt for vannbelastning. Utbedringskostnader kan bli hgye dersom skade oppstar.

Tiltak:

Gjennomfgr en grundig kontroll av membranens tilstand, inkludert tetthet og eventuelle svakheter.

Vurder forebyggende utskifting av membranen fgr den svikter, seerlig hvis det er vanskelig & oppdage lekkasjer visuelt.
Dokumenter alder og utfgrelse i tilstandsrapporten for a gi kjgper realistiske forventninger.

Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrelsen av membran.

Konsekvens:
Risiko for skjulte feil som kan fgre til vanninntrenging, fuktskader og redusert levetid for tilstptende konstruksjoner. Manglende dokumentasjon gjgr det
vanskelig & vurdere membranens tilstand uten destruktive undersgkelser.

Tiltak:

Gjennomfgr visuell kontroll av tilgjengelige overflater for tegn til lekkasje eller svikt.

Dersom det er mistanke om feil eller skade, bgr membranen dpnes for kontroll og eventuelt legges pa nytt med korrekt dokumentasjon.
Sgrg for at ny utfgrelse dokumenteres med bilder og beskrivelse.

Oppdragsnr.: 13907-3382 Befaringsdato: 12.01.2026 Side: 13 av 24

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2
Frydens gate 4C, 0564 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 226 - Bnr 14
0301 OSLO

Tilstandsrapport

3. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Innredningen bestar av servant, speil og armatur med stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.

Arstall: 2001 Kilde: Eier

3. ETASJE > BAD
(32 ventilasjon

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden. Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag. Naturlig ventilasjon
gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2. Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva
1 undersgkelse. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

« Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

Vatrommet mangler tilluftsventilering, noe som kan gi darlig luftutskifting og gkt risiko for fuktskader og mugg. Det anbefales a etablere ventil eller spalte
for a sikre tilfredsstillende ventilasjon.

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

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Konsekvens:
Redusert ventilasjon gker risikoen for hgy luftfuktighet, kondens og muggvekst. Dette kan gi darligere inneklima og gkt slitasje pa overflater og
konstruksjoner.

Tiltak:
Etablere tilluftslgsning, for eksempel ved @ montere ventil i dgr eller lage spalte under dgrblad.

Konsekvens:
Utilstrekkelig ventilasjon pa vatrom kan fgre til fuktansamlinger, noe som gker risikoen for mugg- og soppvekst over tid.

Tiltak:
Det anbefales a etablere mekanisk avtrekk i badet, enten som separat vifte eller som del av et balansert ventilasjonsanlegg.
Sgrg for at det er tilstrekkelig tilluft fra tilstgtende rom (f.eks. spalte under dgr).

Ved rehabilitering bgr ventilasjonslgsningen oppgraderes i henhold til gjeldende forskrifter.

Kontakte sameiet og forhgre seg om dette er lov.

3. ETASJE > BAD
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Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Det ble gjennomfgrt fuktmaling med fuktsgker pa bade gulv og vegger, uten at det ble registrert unormale fuktverdier. Ved bruk av
fuktmalingsinstrumenter pa flislagte baderom, kan det forekomme utslag selv om membranen er tett. Dette skyldes at fuktsgkeren maler ca. 2-3 cm ned i
underlaget, men ikke kan fastsla om eventuell fukt befinner seg over eller under membransjiktet. Resultatene fra slike malinger ma derfor betraktes som
veiledende.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KI@KKEN

3. ETASJE > KIOKKEN/STUE

L8 Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og underskap. Det er montert en
integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass. Integrert kombiskap.

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.

Arstall: 2018 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

Boliger som er bygget etter 2010 skal ha lekkasjestopper i rom som kjgkken, egne toalettrom og bod med varmtvannsbereder. Kravet gjelder for rom som
har vanninstallasjoner, men mangler sluk eller vanntett gulv. — Kravet gjelder ogsa ved rehabilitering av eldre boliger.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Vannstopper:

Konsekvens:

Uten lekkasjedeteksjon kan lekkasjevann fra oppvaskmaskin eller tilkoblet utstyr fgre til omfattende fuktskader i gulv og konstruksjoner. Dette kan
medfgre store reparasjonskostnader og redusert levetid for bygningsdelen.

Tiltak:
Montering av lekkasjedeteksjon med automatisk vannstoppventil ved oppvaskmaskin og andre vanntilknyttede apparater pa kjgkkenet.
Kontroll av eksisterende vann- og avlgpsinstallasjoner for a sikre at de oppfyller gjeldende krav.

3. ETASJE > KIOKKEN/STUE
_J) Avtrekk

L

e

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
 Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

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

Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet, og det finnes ingen mekanisk avtrekkslgsning fra kokesonen. Dette innebaerer at matos og fukt ikke ledes ut av
boligen, men resirkuleres i rommet. Manglende forsert avtrekk er et avvik fra dagens referanseniva for kjgkkenventilasjon.

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.
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Kontakte sameiet og forhgre seg om dette er lov.

Kullfilter

Konsekvens:

Pkt fuktbelastning i kjpkken og tilstgtende rom, som kan gi risiko for kondens og skjulte fuktskader over tid.
Redusert luftkvalitet og luktproblemer ved matlaging.

Avvik fra forskriftskrav og anbefalinger for ventilasjon i boliger.

Tiltak:
Vurder etablering av mekanisk avtrekk til friluft fra kokesonen, enten via kanal gjennom yttervegg eller tilkobling til balansert ventilasjonsanlegg.
Alternativt oppgradering til ventilator med avtrekk ut av bygningen dersom konstruksjonen tillater det.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(1) Vannledninger

Synlig vannrgr av materialtype kobber. @vrig anlegg ligger skjult.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

Rgropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en autorisert rgrlegger.

Vurdering av avvik:

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

¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Irr er den basiske blandingen av kobberforbindelser som oppstar nar kobber korroderer. Nar kobber irrer oppstar det et grgnt belegg som kan sees pa
kobberrgr. Irr oppstar som fglge av fuktpavirkning over tid, ofte ved sma lekkasjer, kondens eller darlig ventilasjon. Det kan ogsa skyldes galvanisk korrosjon
ved kontakt mellom ulike metaller.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

Alder

Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og vannskader i konstruksjoner.

Potensielle fglgeskader pa gulv, vegger og innredning ved rgrbrudd.
Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar uoppdaget.

Tiltak:

Utfgr tilstandskontroll, for eksempel ved trykktest eller visuell inspeksjon der det er mulig.

Planlegg utskifting eller rehabilitering av vannledninger i naer fremtid.

Vurder samtidig oppgradering til moderne rgrmaterialer med lengre levetid og bedre korrosjonsmotstand.

IRR

Konsekvens:

Irr kan indikere begynnende korrosjon og redusert levetid for rgret. Ved vedvarende fukt kan det utvikle seg til lekkasje og skade pa omkringliggende
konstruksjoner.

Tiltak:
Rgret bgr inspiseres naermere for a avdekke eventuell lekkasje eller fuktproblematikk. Ved aktiv korrosjon eller lekkasje ma rgret skiftes ut. Ventilasjon og
tetting rundt rgrgjennomfgringer bgr ogsa vurderes.
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Avigpsrgr

Synlig avigpsrgr av stgpejernsrgr/plast, gvrige avigpsregr ligger skjult.
Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Rgropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom dette er
@nskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

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

¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
e Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og tilstopping i avlgpssystemet.

Potensielle fglgeskader pa konstruksjoner og gulv ved vanninntrenging.
Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar uoppdaget.

Tiltak:

Gjennomfgr tilstandskontroll med kamera eller trykktest for & avdekke skjulte skader.
Planlegg utskifting eller rehabilitering av avigpsledninger i naer fremtid.

Vurder samtidig oppgradering til moderne rgrmaterialer med lengre levetid.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i boligen med luftespalte i vindu og luke i yttervegger. Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr
for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.

Varmtvannstank

Varmtvann er felles i regi av sameiet.

Det settes ikke TG og ikke videre vurdert..

Andre installasjoner

Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer og gulvvarme pa badet.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Kunde opplyser at gulvvarme pa badet er defekt.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes utbedringer.

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.

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

Anlegg med automatsikringer og skrusikringer.

Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besiktiget. Da dette ikke er bygningssakkyndige kompetanseomrade er noen av svarene gitt pa ett
generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. @nskes en grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales en el sjekk utfgrt av en autorisert elektriker.

Den bygningssakkyndige oppgaver knyttet til el-anlegget handler om & etterspgrre informasjon og dokumentasjon fra selger, og gjennomfgre
observasjoner (visuelt), som for eksempel 3 se etter tegn pa termiske skader pa kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar
a gjennomfgre kontroll av det elektriske anlegget.

Kravet om samsvarserklaering gjelder bade for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer pa anlegg fra fgr 1999.

Samsvarserklaeringene skal fglge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort pa det elektriske anlegget.
Samsvarserklaeringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utfgrt arbeidet. Dette er viktig for & dokumentere at arbeidet er utfgrt av
elektriker og ikke ufagleert person. Det skal utarbeides samsvarserkleering for alle arbeider som utfgres pa det elektriske anlegget, ogsa mindre arbeider.
Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

5. 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?
Ukjent

Generell kommentar
Eier/bruker av ett elektrisk anlegg vil i alle tilfeller sta som den ansvarlige for hva som er utfgrt/vedlikeholdt pa det elektrisk anlegget.

Elektriske anlegg er ikke testet. Det elektriske anlegget er ikke videre vurdert eller gitt TG vurdering da dette ligger utenfor bygningssakkyndige
kompetansefelt. Dersom ytterligere gjennomgang av det elektriske anlegget gnskes, anbefales en eltakst.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Helse, miljg og sikkerhet
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Tilstandsrapport

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

Branncelle for blokk: Det er ikke foretatt noen vurderinger rundt brann- og remningsveier vedrgrende sameiets/borettslagets fellesarealer/trapperom.
Det forventes at sameiet/borettslagets har innarbeidet rutiner for dette.

Det er rgmningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang. Det antas at gvrig remming fra fellesarealer er ivaretatt og at dette er blokkens ansvar.

Dette er ikke kontrollert videre.

Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, eller flyttet skap/innredning for a avdekke evt. avvik i branncelleinndeling.

Observasjoner er kun visuelt pa synlige overflater. Branncelledelende vegger og etasjeskille er umulig a kontrollere opp mot forskriftskrav uten & foreta
inngrep i konstruksjoner og er av den grunn ikke kontrollert av takstmann.

Brannslukker og rgykvarsler.
Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er ikke relevant

Vurdering av avvik:
¢ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Boligen er oppfert fgr 2010, og det er derfor sannsynlig at den ikke oppfyller dagens krav til branncelleinndeling og brannskiller slik de fremgar av
gjeldende forskrifter. Etter innfgringen av TEK10 ble det stilt strengere krav til brannsikkerhet, herunder tydelig definert branncelleinndeling,
brannmotstand i skillekonstruksjoner og sikring av gjennomfgringer. For bygg oppfert fgr dette regelverket, er det vanlig at vegger, etasjeskillere og dgrer
ikke har den ngdvendige dokumenterte brannmotstanden som kreves i dag. Forskriften har ikke tilbakevirkende kraft.

Konsekvens/tiltak

Det elektriske:

Det foreligger ikke dokumentasjon pa anlegget, og heller ikke el-tilsynskontroll siste 5 arene.

Det anbefales at det innhentes lovpalagt dokumentasjon fra utfgrende elektroinstallasjonsfirma, alternativt anbefales det en generell giennomgang av el-
anlegget av el-fagmann.

Konsekvens:

@kt risiko for feil, varmgang og brannfare. Manglende kontroll kan innebzere at anlegget ikke oppfyller dagens sikkerhetskrav, noe som kan medfgre fare
for liv og helse samt gkonomiske konsekvenser ved skade.

Tiltak:

Bestill en fullstendig kontroll av det elektriske anlegget utfgrt av autorisert elektroinstallatgr.

Utarbeid dokumentasjon som samsvarserklaering og eventuelle rapporter fra kontroll.

Utbedre eventuelle feil eller mangler som avdekkes under kontrollen.
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Stigen Boligtakst AS

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Nystuveien 2
1900 FETSUND

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

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.
- Internt
= : TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
[Brae Balkong I (BRA-I)
bl = A
AL Bod
/1
Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
Stue N (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e)
Bad
|| Teknisk
rom
T N
I ; ! hilr;ifls:d’iﬁy Arealet av terrasser, apne balkonger
™\ N Y gokken 4 = (TBA) ” og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje I
8od
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
§ Soverom e (GUA) (areal med lav takhayde).
x Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
BRA-| }_ - v \ maleverdig areal, som skyldes skratak
~ J 4 o
b e it og lav himlingshayde

Feles gansjeanieag

- ‘

plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi de
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

ikke mileverdig areal

t er vanskelig a

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
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventue
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

altsa ikke alene

lle

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegning
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt op
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal de
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Spk

ene. Hvis den
p i brannceller
t opplyses om

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
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 13907-3382

unntak for

Befaringsdato:

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen

og kun sammen med BRA-i, for eksem-

pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males 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 veere 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.

12.01.2026
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

3. Etasje 40 40 3

Kjeller 3 3

SUM 40 3 3

SUM BRA 43

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

3. Etasje Bad, kjgkken/stue, entré, soverom

Kjeller Bod

Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet pa best mulig mate med laser. P& grunn av mgbler/ innredning kan det forekomme avvik pa deler av
oppmalingen da noen mal er tatt hgyere opp pa veggen enn anbefalt. Vegger kan vaere skjeve og kan gi andre mal enn ved maling langs gulvet.
Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom for varig opphold".

Det gjgres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger
basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste
tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formal, for eksempel avfallssjakter.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Planlgsningen avviker fra opprinnelige tegning, det gjelder plassering av kjgkken. Kjgkken har blitt plassert i stue og kjgkken er
gjort om til soverom. Forgvrig stemmer innredningen av boligen godt overens med de fremviste tegningene.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Kommentar
Boligbygg med flere boenheter 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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
12.1.2026 Jo Henrik Stigen Takstingenigr

Didrik Espenes Stordahl Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 226 14 65 2212 m? Eiendomsverdi.no Ikke relevant
Adresse

Frydens gate 4C

Hjemmelshaver
Stordahl Didrik Espenes

Kommentar
Informasjon om eiendommen er hentet fra www.eiendomsverdi.no

Eierandel
89 /10000

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Offentlig og sameiets interne veier.

Tilknytning vann

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.
Tilknytning avigp

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.
Regulering

Se kommunens planer i omradet.

Om tomten

Sameiet eier tomten pa 2 212m2.

Tinglyste/andre forhold

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet fgr bruk for a avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tIf: 32118800.

Opplysninger gitt av kunde
Rekvirent/eier opplyser ang. fplgende vedlikeholds historikk:
- Ikke opplyst om vedlikehold.

Vedlikeholds historikk utfgrt i regi av borettslaget/sameiet:
- Ikke opplyst om vedlikehold.

Skadedyr/Skader/feil/mangler pa boligen:
- Ikke opplyst om feil.
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Kilder og vedlegg Tilstandsrapportens avgrensninger
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H og pigger.
Dokumenter Forutsetninger g pigg
q . Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt Struktur og referanseniva Konstruksioner.
)
Plantegninger Ikke Nei Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert p&
gning gjennomgatt referansenivdet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet. alder.
Forretningsfgrerinfo 12.01.2026 Gjennomgatt Nei A
Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere Areal
. . . 2 . bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
Kommunalinformasjon 12.01.2026 Gjennomgatt Nei . : ; .
] ) & tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn. Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
. . 3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).
Ferd'gatteSt/M'dI' 15.01.2026 lkke Nei Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
brukstillatelse gjennomgatt informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
Egenerklaeringsskjema 15.01.2026 Fremuvist Nei Presiseringer arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet méles tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
Eier 12.01.2026 Under befaring Innhentet Nei Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Ferdigattest balkong 16.01.2020 Fremvist Nei Anslaget vil ogsé avhenge av personlige preferanser og markedspris pa Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
materialer og tjenesteyter. tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
Ad ard bruk dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
Eiendomsverdi.no 12.01.2026 resse, gardsnummer, bruksnummer, Innhentet Nei Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
tomteareal. bygningssakkyndige anser at har neer tilknytning til funksjon som bolig. borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.
Megler 12.01.2026 Megler opplysninger Innhentet Nei Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av markedsverdi.
Samsvarserklaering Ikke vist Nei NS 3600.
Personvern
Ordrebekreftelse Opplysninger pé boligen Ikke vist Nei Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke. Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
i . . kstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
Expeditions- dokument 23.08.1934 Fremvist Nei ) - ) - ) ta
p Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
Ferdigattest bygningssakkyndige gjgr ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
erdigattes 11.12.2002 Fremvist Nei som er beskrevet i forskrift il avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
bad for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler. takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
Kunde har sendt Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
dokumentasjon og bilder Takstingenigr har ikke veert pa ny befarin . . kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
J g 06.02.2026 & pany g Fremvist Nei mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er

av avvik som ble pavist
ved befaring.

Revisjoner

Versjon Ny versjon

1 06.02.2026

og kontrollert dette i ettertid.

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside
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sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

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

Sel gere Didrik Espenes Stordahl

Boligen « Boligen ble kjgpt 2020
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

Frydens Gate 4C
0564 Oslo

0301-226/14/0/65

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1006250190 1

A\

Vatrom, tak og fasade

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

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

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

fellesarealer eller i andres enheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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A\

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2016
Firmanavn: Oslo Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Sikringsbytte sov
[stue

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

A\

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

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

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

32. Er det bestilt Norgespris pa strgm?
* Nei

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

Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen

to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting

| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H3 rfagre Dato utkjnrt: 16.12.25 Side 1 av 2
Sameiet Frydeng3 rd V3rref. 518/65 Fndselsdato eier: 14.08.1995
FRYDENS GATE 4 C Type: Boligsameie
0564 OSLO Eiere: Didrik Espenes Stordahl
Organisasjonsnr: 976 179 021 Seksjonsnr: 65
|1: Felleskostnader
Tot. innev. m3 ned: 3522
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Avsetning vedlikeholdsfond 230
Felleskostnader 2619
Avdrag IN-B n 206
Renter IN-B n 198
Tilleggsytelser: Tv/Internett 269

Boligsameiet er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og vilk3 rene er 3 pent tilgjengelig p* deres hjemmesider.
Boligsameiet er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som fjlge av at en seksjonseier unnlater
3 betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med
gyldighet fra farstkommende 3 rsskifte.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesm?3 neden, unntatt ved overtakelse den 1. i m3 neden. Vi forutsetter at kjnper og selger
gjnr opp seg imellom for oppgjnrsm? neden

Hvis boligselskapet har felles P n vil andel renter og avdrag p* fellesgjelden reguleres m? nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av I2 nekostnadene.

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (B n): 36 250 Gjeld siste 3 rsoppg.: 37 941

Klient ajourf. B n

: 6849 716,97 Klient gj. s. 3 rsoppg.: 5228423

S pesifikasjon av B n:
L3 nenummer: 12132506971, DNB Bank ASA

Annuitets n, 4 terminer per 3r.

Rentesats per 16.12.2025: 6.7% pa.

Antall terminer til innfrielse: 42.008

Saldo per 16.12.2025: 4 921 658

Andel av saldo: 36 250

Fnrste termin/frste avdrag: 30.06.2021 ( siste termin 31.03.2036 )

IN-ordning: Det er anledning til * nedbetale p? B net den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl m® kontaktes senest
to uker fr nedbetaling.

|4: SN rskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder:
Adresse:
Postnr/-sted:
Telefon:
E-post:
Webside:

Christoffer Gmnstad
Grenseveien7 B
0571 OSLO

Mob.: 90118286
styret@ frydengard.no
www.frydengard.no

|6: Ligning - 2024

Annen formue:

Gjeld: 37 941 Andre inntekter: 1030
16 638 Utgifter: 2 837

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

[7: P3lydende
P3lydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 65 Partialobligasjonsnr:

|8: Bygning/eiendom

G3 rds/bruksnr:
Bygningstype:

226/14 - seksjon:65
Blokk
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| Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot H3 rfagre

Dato utkjnrt: 16.12.25 Side 2 av 2

Sameiet Frydeng3 rd V3r ref.: 518/65 Fndselsdato eier: 14.08.1995
FRYDENS GATE 4 C Type: Boligsameie
0564 OSLO Eiere: Didrik Espenes Stordahl
Organisasjonsnr: 976 179 021
[8: Bygning/eiendom I
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 221
[9: Forsikring I
Forsikret i: Gjensidige Polisenr: 84920971
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger I
SSBnr: H0302
Etasje: Oppvarmingstype: Strpm
Heis: Nei
Parkeringstype: Uspesifisert parkering ()
SystemPs: Nei Antall rom:
Husdyrhold: Oppr. antall rom:
Livsinp standard: Nei Kategori: Leilighet
Fasiliteter:

Det er planlagt utskiftning av vinduer i nN rmeste fremtid, og styret utfnrer for tiden en kartlegging i den forbindelse. Ta kontakt med
styret for mer informasjon.

IN-ordning: Det er anledning til 3 nedbetale p3 P net den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl m3 kontaktes senest
to uker fr nedbetaling.

Ligningstall pr31.12.2011:

Andel gjeld: kr 82.990

Andel formue kr 13.295.

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes n? r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er

mottatt, da KID nummer m?® oppgis ved betaling.

Nnkkelbestilling: For bestilling av nye systemnnkler, ta kontakt med Usbl p3 e-post nnkler@ usbl.no. Oppgi nnkkelnummer.

INNKALLING 2025

Sameiet Frydengard

Tirsdag 08.04.2025 kl. 18:00

Velferdsrommet til Engelsborg borettslag (Trondheimsveien 91 -

inngang fra Solhauggata)

usbl
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Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pad arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
Utarbeider arsregnskap.

Utbetaler styrehonorar.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige
felleskostnader.

Innkalling til arsmgte

Det innkalles til ordinzert rsmgte i Sameiet Frydengard

Tid og sted: Tirsdag 08.04.2025 kl. 18:00 - Velferdsrommet til Engelsborg borettslag
(Trondheimsveien 91 - inngang fra Solhauggata)

Saksliste

1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av arsregnskap 2024

3 Arsmelding 2024

4 Godtgjgrelse til styret

5 Andre saker

5.1 Innmeldt sak fra styret: Forslag til endringer i husordensreglementet for Sameiet
Frydengard

5.2 Orienteringssak: Status for kartlegging av tilstanden til vinduene i sameiet
6 Valg

6.1 Valg av styreleder

6.2 Valg av medlemmer til styret

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av valgkomite

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig.

Side 1 av 26
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinzert drsmgte

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pd 3rsmgtet.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr 130 000,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Innmeldt sak fra styret: Forslag til endringer i
husordensreglementet for Sameiet Frydengard

Basert p& spgrsmal som kom opp under drsmgtet i 2024 og ulike henvendelser i Igpet

av

styreperioden har styret utarbeidet forslag til endringer i husordensreglementet. Disse

forslagene til endringer er markert i vedlegget. Styret vil kort begrunne forslagene pa

drsmgtet.

Forslag til vedtak: Arsmgtet vedtar husordensreglementet, som foreslatt av styret
og vedlagt, som gjeldende for Sameiet Frydengard fra og med
3rsmgtet 2025.

5.2 Orienteringssak: Status for kartlegging av tilstanden til
vinduene i sameiet

Basert pa en diskusjon p8 8rsmgtet i 2024, samt spgrsmal fra enkeltbeboere, har
styret satt i gang en kartlegging av status p& vinduene i sameiet. Styret vil orientere
om dette arbeidet pd drsmgtet.

Forslag til vedtak: Arsmgtet tar styrets redegjgrelse til orientering.

Side 2 av 26
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6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Christoffer Grgnstad (2024-2025)
Styremedlem, André Myrvoll Schlytter (2024-2025)
Styremedlem, Sofie Rabo Carlsen (2024-2025)
Varamedlem, Ola Holte Wam (2024-2025)
Varamedlem, Jan Ove Skjglset (2024-2025)

6.1 Valg av styreleder
Se vedlagt innstilling fra valgkomiteen.

6.2 Valg av medlemmer til styret

Se samlet innstilling fra valgkomiteen som vedlegg.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Se samlet innstilling fra valgkomiteen som vedlegg.

6.4 Valg av valgkomite

Se samlet innstilling fra valgkomiteen som vedlegg.

Side 3 av 26
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Arsregnskap 2024 Sameiet Frydengard

Resultatregnskap 2024 Sameiet Frydengard

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2024 2023

A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 517 201 410 133
B. Endring i arbeidskapital
Resultat 863 355 1565 271
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -714 570 -1 133 090
Endringer i andre langsiktige poster -48 936 -325 113
B. Endring arbeidskapital 99 850 107 068
C. Arbeidskapital 617 051 517 201
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 894 968 842 313
Kortsiktiggjeld =277 917 -325 112
C Arbeidskapital 617 051 517 201

Sameiets arbeidskapital er de gkonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.12
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

| 518 Sameiet Frydengard Org. nr 976179021

Side 4 av 26

Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 4742073 4784 421 4961 928 4 843 166
Leie forretningslokaler 1 37 822 36 372 37 800 39 650
Sum leieinntekt 4779 895 4820 793 4999 728 4 882 816
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 15 460 0 0 0
Sum annen inntekt 15 460 0 0 0
Sum inntekt 4795 355 4820 793 4999 728 4 882 816
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 18 330 18 330 18 000 18 330
Styrehonorar 3 130 000 130 000 130 000 130 000
Driftskostnad
Energikostnad 1079 677 1200 966 1218 000 1100 000
Kostnad eiendom/lokaler 5 587 491 566 465 551 000 617 800
Kommunale avgifter/renovasjon 642 382 545 534 641 000 734 300
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 12 604 5938 8 300 8 500
Verktay, inventar og driftsmateriell 7 20 007 4129 6 000 7 000
Reparasjon og vedlikehold 8 535 490 157 026 362 000 413 500
Revisjonshonorar 9935 9489 10 000 9800
Forretningsfarerhonorar 143 344 136 000 143 000 148 900
Andre honorar 9 56 326 27 188 28 000 29 000
Kontorkostnad 36 0 0 0
TV/bredband 381921 550 842 583 000 319752
Kontingenter og gaver 210 0 0 0
Forsikringer 427 779 390 366 427 000 506 850
Andre kostnader 10 11 266 29 5000 5000
Sum kostnad 4 056 796 3742301 4130 300 4048 732
Driftsresultat for IN 738 560 1078 491 869 428 834 084
Nedskrivning av IN innbetalinger fra eier 413 227 803 644 0 0
Driftsresultat etter IN 1151786 1882135 869 428 834 084
FINANSPOSTER
Renteinntekt 114 779 85 394 0 0
Rentekostnad 403 211 402 258 404 711 368 102
Netto finansposter 288 431 316 864 404 711 368 102
Arsresultat 863 355 1565 271 464 717 465 982
Andre overfaringer 48 936 325112 0 0
Overfgrt sameiekapital 814 420 1240 158 0 0
SUM OVERF@RINGER 863 355 1565 271 0 0

518 Sameiet Frydengard Org. nr 976179021

Side 5 av 26
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Balanse 2024 Sameiet Frydengard

Balanse 2024 Sameiet Frydengard

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 4 260 815 260 815
Pakostninger 4 8289 757 8 289 757
Finansielle anleggsmidler
@remerkede bankinnskudd 11 1228 930 1179995
Sum anleggsmidler 9 779 502 9 730 567
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 17 415 27 427
Andre kortsiktige fordringer 20 369 6 840
Forskuddsbetalte kostnader 200 105 257 653
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 657 079 550 392
Sum omlgpsmidler 894 968 842 313
SUM EIENDELER 10 674 470 10 572 879

518 Sameiet Frydengard Org. nr 976179021

Side 6 av 26

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Qremerket avsetning 1228 930 1179 994
Annen egenkapital 3939 200 3124780
Sum opptjent egenkapital 5168 130 4304775
Sum egenkapital 12 5168 130 4304775
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 13 5228 423 5942 993
Sum langsiktig gjeld 5228 423 5942 993
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 3528 0
Leverandgrgjeld 128 067 115 535
Palgpne renter 2 057 3395
Annen kortsiktig gjeld 144 265 206 181
Sum kortsiktig gjeld 277 917 325112
Sum gjeld 5506 340 6 268 104
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 10 674 470 10 572 879

Sted:

Dato:

Christoffer Grgnstad
Styreleder

Sofie Rabo Carlsen
Styremedlem

André Myrvoll Schlytter
Styremedlem

518 Sameiet Frydengard Org. nr 976179021

Side 7 av 26
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Frydengard

Note 0 - Regnskapsprinsipp

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

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belep pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsferes lgpende under driftskostnader, mens pakostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsfgres i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/ tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsfares etterhvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjgring overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Eiendommer
Sameiet bestar av 98 boligseksjoner. Eiendommer er oppfert pa g.nr 226, b.nr 14 i Oslo kommune. Eiertomt pa 2 211 kvm. Sameiets eiendommer er forsikret
gjennom Gjensidige polise nr.84920971

Forskuddsbetalte kapitalkostnader

Boligselskapet har tilrettelagt for forskuddsbetaling av kapitalkostnader for nedkvittering av hele eller deler av sameiets lan.
Nedkvitteringen inntektsfgres direkte i resultatregnskapet pa konto 3995.

Sameiets eiere er solidarisk ansvarlige for sameiets lan.

518 Sameiet Frydengéard Org. nr. 976179021

Side 8 av 26

Noter arsregnskap 2024 Sameiet Frydengard

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 3525618 3760716
3601 Innbetalte fellesutgifter 295 704 295704
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 213 048 0
3650 Innkrevde felleskostn. renter 400 131 398 949
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 305 172 327 051
3690 Leie av bod 2400 2000
3605 Leie forretningslokaler 37 822 36 372
Sum 4779 895 4820 793
Note 2 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3999 Andre inntekter 15 460
Sum 15 460 0
Konto 3999: Gjensidige erstatningsberegning.
Note 3 - Lannskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 18 330 18 330
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 130 000 130 000
Sum 148 330 148 330

Personalkostnader omfatter lanns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0

518 Sameiet Frydengéard Org. nr. 976179021
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Frydengard

Note 4 - Varige driftsmidler

Noter arsregnskap 2024 Sameiet Frydengard

Note 7 - Verktay, inventar og driftsmateriell

2024 2023
6500 Verktay og redskaper 338 0
6540 Inventar 3597 0
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.1. 15282 3415
6552 Driftsmateriell 790 0
6581 Programvare 0 714
Sum 20 007 4129
Note 8 - Reparasjon og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 14 375 0
6602 Vedlikehold VVS 438 000 29 600
6603 Vedlikehold elektro 0 27 860
6616 Vedlikehold vaskeri 23872 2 050
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 48 650 87 516
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 2 306 0
6630 Egenandel forsikring 0 10 000
6641 Malerarbeider 1137 0
6648 Vedlikehold derer og porter 7 150 0
Sum 535 490 157 026
Note 9 - Andre honorarer
2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 32416 27 188
6716 Honorarkostnader gvrige 6 600 0
6730 Teknisk honorar 17 310 0
Sum 56 326 27 188
Note 10 - Andre kostnader
2024 2023
7718 Fellesarrangement 4168 491
7720 Arsmgate 1896 0
7770 Betalingskostnader 988 1144
7773 Omkostninger innkreving 3190 1340
7790 Andre kostnader 0 6
7795 Husleietap 1024 -2 952
Sum 11 266 29

Vaskemaskin Fjernvarmeanle¢ Balkonger Balkonger Balkonger Balkonger
Anskaffelseskost pr.01.01 : 77 514 243 954 2011578 2614 486 1942713 1720 980
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 77 514 243 954 2011578 2614 486 1942713 1720 980
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 77 514 243 954 0 0 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 0 0 2011578 2614 486 1942713 1720 980
Anskaffelsesar : 2010 2008 2016 2017 2017 2017
Antatt levetid i ar : 5 10
Fast eiendom
Anskaffelseskost pr.01.01 : 260 815
Arets tilgang : 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 260 815
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfert verdi pr.31.12: 260 815
Anskaffelsesar : 1957
Antatt levetid i ar :
Note 5 - Kostnad eiendom/lokaler
2024 2023
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 206 070 227 244
6361 Fast renhold 145 764 139 092
6362 Skadedyrutryddelse 114 474 99 953
6364 Matteleie 37 799 25958
6390 Andre driftskostnader 20 232 10 507
6391 Sngmaking/strging/feiing 36 893 39 085
6392 Containerleie/temming 14 237 6472
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 12 023 18 155
Sum 587 491 566 465
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6420 Lisens Bevar HMS 12 604 5938
Sum 12 604 5938
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Frydengard

Noter arsregnskap 2024 Sameiet Frydengard

Note 11 - @remerkede midler

Jremerkede midler er avsatt til fremtidig vedlikehold.

Note 12 - Egenkapital

| 518 Sameiet Frydengéard Org. nr. 976179021

Side 12 av 26

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Fond 1179 994 48 936 1228 930
Arets resultat 3124780 814 420 3939 200
Sum opptjent egenkapital 4304 775 863 355 5168 130
Sum egenkapital 4304 775 863 355 5168 130
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Frydengard

Note 13 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA
Lanenummer: 12132506971
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2016
Rentesats: 7.20 %
Beregnet innfridd: 30.03.2036
Opprinnelig lanebelap: 4 606 832
Lanesaldo 01.01: 5942 993
Avdrag i perioden: 714 570
Lanesaldo 31.12: 5228 423
Saldo 5 ar frem i tid: 3409017

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 12132506971

Boligselskapets bokferte gjeld er gitt uten formell sikkerhet. Det er sameiets eiere som har et protorisk ansvar/ sikkerhet for laneopptaket.

Forskuddsbetalte kapitalkostnader

Ant. andeler

-
W =2 ON WN W =2 NONDN-=2 =2 DN -

N
= 0w

Andel gjeld 31.12
143 060
141 355
140 928
138 371
136 239
134 534
127 287
126 007

54 994
53 288
52 862
50 305
48 599
48 173
46 468
40073
39 221
37 941
34 531
34 105

Boligselskapet har tilrettelagt for forskuddsbetaling av kapitalkostnader for nedkvittering av hele eller deler av sameiets lan.
Nedkvitteringen inntektsfares direkte i resultatregnskapet pa konto 3995.

Sameiets eiere er solidarisk ansvarlige for sameiets lan.

Sum fellesgjeld
143 060
282710
563 712
138 371
136 239
269 068
254 574
260 070
109 988

53 288
158 586
100610
145797

96 346
278 808

40 073
117 663
872643
172 655

34105

-
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Til a&rsmgtet i Sameiet Frydengard

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende
revisjonsberetningen. Qvrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Elverum Mo i Rana Tromso
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for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebzere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

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

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

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

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 17 av 26

Penneo document key: Y74CC-QOMII-ZTOGO-EUASL-PTKDZ-V3YES



PENN30

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

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

Holhjem, Kai

Statsautorisert revisor

Pé vegne av: KPMG AS

Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123

IP: 80.232.XXX.XXX

2025-03-04 14:27:58 UTC == bankID

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Nar du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering. av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt

endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.

104

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos

validator, https://penneo.com/validator, eller andre
valideringsverktgy for digitale signaturer.

Side 18 av 26

Penneo Dokumentnokkel: Y74CC-QOMII-ZTOGO-EUASL-PTKDZ-V3YES

Sameiet Frydengard (976 179 021)
Adr: Frydens gate 2A-B, 4A-C og
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Web: frydengard.no
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frydenga rd Email: styret@frydengard.no

Arsberetning fra styret, Sameiet Frydengard
— styrearet 2024-2025

Styrets sammensetning og styremgter

Styret bestod etter arsmgtet i mars 2024 av Christoffer Grgnstad (styreleder), Sofie R. Carlsen og
André S. Myrvoll (styremedlemmer) samt Ola Wam og Jan Ove Skjglset (varamedlemmer). Det har
veert avholdt ni styremgter i perioden, og alle styremedlemmene har hatt 100 prosent oppmegte. Til
det fgrste styremgtet ble ogsa styrets varamedlemmer kalt inn.

Lgpende oppgaver

Styret har hatt god Igpende kontakt ogsa mellom styremgtene. Det har i styreperioden veert et
gkende antall henvendelser til styret, og vi opplever ogsa en gkende tendens til at bade
leverandgrer av tjenester og seksjonseiere/beboere trenger mer oppfglging enn fgr. Styret setter
pris pa jevnlig og god kontakt med seksjonseiere og leieboere i sameiet, men minner om at manii
mange tilfeller raskt kan finne svar pa praktiske spgrsmal ogsa pa nettsidene vare: Praktisk info -
Sameiet Frydengard (frydengard.no).

Det har blitt sendt ut to nyhetsbrev per e-post fra sameiet. | tillegg har styret formidlet viktig
informasjon vedrgrende felleskostnader, vindusprosjektet og arsmgtet via USBL.

| det daglige arbeidet har styret i perioden hatt god stgtte av USBL som sameiets forretningsfgrer, og
da seerlig fra var kontaktperson Katrin Lussand. For at styret og forretningsfgrer skal fa utfgrt
oppgavene sine er vi avhengige av at seksjonseiere har oppdaterte opplysninger, inkludert
kontaktinformasjon til bade seg sjgl og eventuelle leieboere, i USBL-portalen Bonabo.

Det har veert viktig for oss & ha god kommunikasjon med nabosameiet som vi deler bakgard med, og
vi er glade for at vi na har et godt samarbeid med deres styre.

@konomi

Overskuddet i regnskapet for 2024 skyldes fgrst og fremst at vi hadde lavere energikostnader enn
budsjettert. Dette har gjort det mulig a sette av noe midler til ngdvendig vedlikehold (se avsnittet
om reparasjoner og vedlikehold under). | forbindelse med arbeidet med budsjettet for 2025 ble vi av
forretningsf@rer USBL gjort oppmerksom pa at sameiet likevel fortsatt har lavere arbeidskapital per
eierseksjon enn anbefalt. Som 2024-regnskapet viser, har den generelle prisveksten ogsa fgrt til at
neaer alle leverandgravtaler har blitt dyrere i Igpet av styreperioden. Ifm. budsjettarbeidet for 2025 sa
styret seg derfor ngdt til a heve fellesutgiftene med 5 prosent fra 1. januar 2025.

Styret har forsgkt a fglge opp tidligere styrers innsats for a holde kostnadene nede. Ett tiltak har
veert & felge opp brannvernkontrollen fra hgsten 2024 ngyere enn tidligere ar. Slik har vi gnsket 3 fa
brannvernet opp pa et sa forsvarlig niva at vi forhapentlig kan redusere frekvensen pa disse
kontrollene, og dermed spare sameiet for midler vi bl.a. trenger til vedlikehold. Nar vi skriver denne
arsmeldingen, er det imidlertid — pa tross av flere purringer — fortsatt 14 seksjonseiere som ikke har
bekreftet at inspeksjonen er fulgt opp.
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Reparasjoner og vedlikehold

Styret har fulgt opp vurderingen av rgranlegget i sameiets kjellere som det forrige styret fikk
gjiennomfgrt. Denne konkluderte med at rgranlegget generelt var i OK stand, men at det var behov
for a bytte ut en rekke slitte og rustne deler. Sommeren 2024 ble derfor de to hovedinntakene for
vann byttet ut. Rustne stoppekraner og ventiler ble ogsa byttet ut, og det ble utarbeidet nye
oversikter over hvor man finner stoppekranene.

Sammen med USBL, et takstfirma, Oslo Oppmaling og beboere i oppgang 4A har styret fulgt opp
sprekken i fasaden pa hjgrnet mellom Frydens gate 2B og Frydens gate 4A. Basert pa faglige rad
gjennomfgres det vinter og var 2025 malinger for & fastsla om sprekken fortsatt utvider seg.
Ambisjonen er & utbedre skaden sommeren 2025. Styret takker seksjonseiere som har bistatt oss i
inspeksjoner av boder med mer ifm. dette arbeidet. Dessverre er det ogsa en del seksjonseiere som
aldri har svart pa henvendelsene vare, og dette har bidratt til at prosessen har tatt mer tid enn
ngdvendig.

Basert pa henvendelser fra seksjonseiere i forkant av arsmgtet 2024 og dialogen under mgtet, satte
styret i februar i gang en kartlegging av status pa vinduene i sameiet. Nar vi skriver denne
arsmeldingen, har styret mottatt kartleggingsskjemaer fra litt under halvparten av seksjonene. Styret
vil orientere arsmgtet muntlig om status for arbeidet.

| Igpet av vinteren kjgrte noen et for hgyt kjgretgy inn i bakgarden og gdela taket og en lampe i
innkjgringen ved oppgang 2A. Dette vil etter planen bli utbedret fgr arsmgtet. Dersom noen har
opplysninger om hvem som pafgrte denne skaden, vil styret gjerne hgre fra dere.

Vi har ogsa opplevd at plenen har blitt gdelagt, bade i bakgarden og utenfor 7B, som fglge av at det
kjgres pa den. Styret vil forsgke a flytte en av steinene som skal forhindre dette i bakgarden, og ogsa
sgrge for en tilsvarende Igsning utenfor 7B, for a forhindre at dette skjer igjen.

En dogr i kjelleren i oppgang 4C ble pafgrt skader ifm. innbrudd i januar 2024. Sameiet har i
styreperioden fatt utbetalt et mindre belgp fra Gjensidige til utbedring av skaden, men styret har
ikke prioritert a gjgre noe med denne dgra, siden den fortsatt fungerer.

Det har i tillegg veert en rekke mindre behov for utbedringer, enten i regi av vaktmesterselskapet
vart eller innleide handverkere.

Styret har ogsa fatt giennomfgrt en befaring og mottatt et tiloud pa mulig overgang til elektronisk
I3ssystem. | lys av vindusprosjektet, sprekken i fasaden og annet kostbart vedlikehold som ma
gjennomfgres i naer framtid har styret falt ned pa a ikke prioritere en slik oppgradering na.

Dugnad

Det var solid oppmgte og innsats pa sameiets dugnad varen 2024, og styret setter stor pris pa at sa
mange mgtte opp og deltok. Dette gjorde at vi fikk utfgrt mye arbeid pa kort tid, og kunne avslutte
med pizza i bakgarden. Vi fikk bl.a. ryddet opp i en stor mengde hensatte sykler. En szerlig takk til
varamedlem i styret, Jan Ove, som sgrget for at vi pa en forsvarlig mate fikk tatt ned den store
syrinen som var i ferd med a skade nabosameiets avfallsskur. Dugnaden kostet imidlertid en del mer
enn budsjettert, bl.a. pga. mye blandet avfall, og styret prioriterte ikke a gjennomfgre hgstdugnad.

For 2025 er ambisjonen a gjennomfgre dugnad bade hgst og var, den fgrste pa ettermiddagen 6.
mai. Vi haper alle vil vaere med pa 3 gjgre uteomradene vare fine til 17. mai.

Stoyklager

Styret mottar jevnlig klager pa stg@y fra leiligheter i sameiet. Vi oppfordrer alle til 3 ha et bevisst
forhold til dette i egen hverdag og til bade a ta hensyn til naboer i det daglige, og seerlig nar det
planlegges oppussing, sammenkomster og andre stgrre aktiviteter som vil medfgre stgy. Styret
minner derfor om artiklene 16, 17 og 18 i husordensreglementet: Husordensreglement - Sameiet
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Sameiet Frydengard (976 179 021)
Adr: Frydens gate 2A-B, 4A-C og
Grenseveien 7A-B

Web: frydengard.no

Fb: facebook.no/frydengard

frydengard Email: styret@frydengard.no

Frydengard (frydengard.no).

Vi oppfordrer alle til 3 varsle saerlig stgyende aktiviteter i sameiets Facebook-gruppe i god tid, slik at
naboer ogsa har mulighet til a tilpasse seg og vet hvilke dager det vil vaere utfordrende med
hjemmekontor etc.

Styret vil ogsa oppfordre til en hyggelig tone i Facebook-gruppa, og ikke minst til at naboer ogsa
snakker med hverandre direkte om stgy.

Brannvern

Sameiet har avtale med Norsk Brannvern om arlig kontroll av sameiet og eierseksjonene.
Kontrollgrene sjekker bl.a. at alle seksjoner har brannslukkingsapparat i forskriftsmessig stand og
tilstrekkelig antall og korrekt plasserte rgykvarslere. De to kontrollene som ble gjennomfgrt i 2023
avdekket at det mangler 38 rgykvarslere og 21 slokkeapparater i de 69 seksjonene som ble
kontrollert.

1 2024 ble det avdekket 35 avvik. I tillegg var det 20 leiligheter inspektgren ikke fikk adgang til, pa
tross av at inspeksjonen var varslet via e-post, Facebook og i alles postkasser. Oppfglgingsarbeidet
for a forsgke a fa brannvernsituasjonen opp pa et akseptabelt niva og redusere antall kontroller med
tilhgrende kostnader har vaert omfattende, og styret inviterer arsmgtet til 8 komme med innspill til
hvordan vi kan sikre at alle i sameiet tar brannvern pa alvor.

Skadedyr i oppgang 4A og oppgang 7A

Sameiet har i flere ar hatt utfordringer knyttet til rotter i kjelleren i oppgang 4A. | styreperioden har
ble det ogsa oppdaget et omfattende rotteproblem i oppgang 7A. | begge oppganger har dette gatt
hardt utover bodomradene. Anticimex har pa oppdrag av styret drevet skadedyrbekjempelse i begge
oppganger, men vi har fortsatt utfordringer med dette, seerlig i oppgang 7A.

Anticimex har identifisert mulige inngangsveier for rottene, og pa oppdrag fra styret har vaktmester
na satt opp gitter foran alle identifiserte vinduer og luftekanaler som kan ha fungert som slike
inngangsveier. Styret er i dialog med Anticimex om videre oppfglging.

Vi takker igjen seksjonseiere og beboere i 4A og 7A som stilte bodene sine til radighet for at
Anticimex kunne gjennomfgre sine inspeksjoner. Vi minner samtidig om at alle seksjonseiere og
beboere ma bidra nar vi star i slike situasjoner, ellers gar det utover hele fellesskapet.

Avfallssjaktene

Sameiet vart er et av fa boligsameier i Oslo som fortsatt bruker avfallssjakter. Det er en ordning de
fleste beboerne setter pris pa, seerlig alle som bor litt oppe i etasjene. Fortsatt bruk av sjaktene
krever imidlertid at vi alle forholder oss til kommunens regelverk for kildesortering.

Seerlig i oppgang 4A har vi hatt utfordringer med at beboere kaster usortert avfall — og ofte avfall
som ikke er forsvarlig pakket inn, ned i sjakta. Dette utsetter vaktmester for fare, og
vaktmesterselskapet har derfor bedt oss finne en annen mate & organisere avfallshandteringen var
pa. Styret har forsgkt 3 ha en dialog med alle beboere i oppgang 4A om dette, og setter pris pa alle
beboerne som bidrar i forspket pa a kunne beholde ordningen med avfallssjakt.
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Husordensreglene

Basert pa spgrsmal som kom opp under arsmgtet i 2024 og ulike henvendelser i Igpet av
styreperioden har styret utarbeidet forslag til endringer i husordensreglene. Disse legges fram for
arsmotet for vedtak.

Sosiale sammenkomster

Styret takker alle som kom pa sommerfesten var i bakgarden og pa juleglggg i bakgarden. Begge
disse arrangementene ble avholdt sammen med nabosameiet vart, og det var hyggelig a bli bedre
kjent med bade naboer i eget sameie og blant naboene.

Boder til leie

Det forrige styret fikk tgmt de tre mindre bodene i 4A, 4B og 4C som tilhgrer sameiet. Det er na
mulig & leie disse for NOK 400,- per uke, f.eks. i forbindelse med visninger/flytting.

Side 22 av 26

Husordensreglement for Sameiet Frydengard.
Sist vedtatt pa arsmetet 8. april 2025.

1. Gjenstander tilhgrende beboerne skal ikke plasseres pa gardsplass, i portrom eller
trappeoppganger. Kun barnevogner og sykler far plasseres i felles kjellerrom.

2. Det er forbudt & parkere i bakgarden eller i veien langs Frydens gate 4, hvor gjennomkjgrsel ogsa
er forbudt. Dette gjelder ikke for av- og palessing. Parkering uten styrets skriftlige samtykke medfgrer
borttauing. Motorsykler kan parkeres i bakgarden med styrets tillatelse.

3. Enhver forsgpling av bakgard, portrom og fellesrom er forbudt. Alt avfall ma kildesorteres i trad
med kommunens regelverk. Kun restavfall, matavfall og plastavfall i riktige poser kan kastes i
spppelsjaktene. Alle poser ma knyttes forsvarlig (dobbeltknute) f@gr de kastes i sjaktene, jpakkes-godt
inn-ferdetkastesisgppelsiakten{seegetoppslagvedsjaktene)-og sjaktdgren ma holdes ordentlig
lukket. S@l omkring sgppelsjakten og i sgppelrommene i kjelleren ma unngas da dette kan tiltrekke
skadedyr. Kun papp og papir skal kastes i kontainerne i bakgarden.

4. Banking og lufting av tgy, mgbler, tepper, sengekleer m.m. er ikke tillatt i vinduer eller i og utenfor
trappeoppgangen.

5. Det er forbudt 3 henge opp plakater og oppslag av enhver art pa eiendommen. A sette opp skilt,
montre, automater, flaggstenger, antenner eller lignende, samt a sette opp skilt eller plakater
innenfor vinduene i leilighetene, er heller ikke tillatt uten styrets godkjenning.

6. Renhold av gang og trapperom besgrges av sSameiet.
7 Ved bruk av bakgard og fellesomrader, vern om plen og beplantning.

8. Nye beboere ma snarest mulig skaffe seg passende dg@r- og postkasseskilt (se frydengard.no). Det
er ikke tillatt med egenproduserte skilt.

9. Utgangsdgr og kjellerdgr skal holdes Iast.

10. Ved utleie av leiligheter skal eieren av leiligheten straks orientere forretningsfgrer skriftlig.

Fellesrom:
11. Fellesvaskeri benyttes i henhold til Idstavle og kun innenfor de fastsatte tidsrom.

12. Det er forbudt a rgyke i fellesarealene eller i naerheten av inngangsdgrene.  Sneiper skal ikke
kastes pa bakken, eller ut av vinduene i leilighetene.

13. Det er tillatt 3 grille i bakgarden fgr klokken 22:30 sa-fremt dette ikke skader plenen. Egne
omrader med grill er satt opp for a unnga grillos inn i leilighetene. Bruk av engangsgriller er ikke

tillatt. Det skal ryddes godt i bakgarden etter all bruk. eg-engangsgriterskal-kastesi-egen

Indre rom:

14. Vinduene i oppgangen ma ikke settes apne om natten eller i darlig veer. Om en beboer finner det
ngdvendig a sette opp et vindu i trappeoppgangen, plikter beboer a pase at det etter kort tid igjen
blir lukket, og blir erstatningspliktig hvis skade inntreffer. Takluker skal kun apnes av vaktmester. Det
er forbudt & lufte gjennom entredgren.
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15. Det kan holdes dyr i leilighetene sa lenge de ikke er til sjenanse for naboene.

16. Mellom kl. 22.30 og kl. 07.00 skal det vaere nattero i leilighetene. Dette innebaerer fravaer av hgy
musikk, sjenerende stgy fra baderom, bruk av vaskemaskin eller annet som kan virke sjenerende pa

omgivelsene. Ved spesielle anledninger der det spilles musikk eller drives selskapeligheter utover kl.
22.30, skal beboerne i de omkringliggende leiligheter underrettes skriftlig om dette pa forhand.

17. Beboerne ma i sine leiligheter ikke lage stgy, lukt eller pa annen mate sjenere de gvrige beboere.

18. Ngdvendig handverksarbeid skal ikke utfgres pa sgn- og helligdager eller pa hverdager etter kl.
22.00.

19. Innehaveren av de enkelte leiligheter er erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som
folge av overtredelse av husordensreglementet eller mangel pa annen aktsomhet. Innehaveren er
ogsa ansvarlig for at husordensreglementet blir overholdt av hans/hennes husstand,
fremleiebeboere eller andre personer som han/hun har gitt adgang til leiligheten eller til
eiendommen for gvrig.

20. Det er ikke tillatt & koble avtrekk fra komfyr, vifte, tgrketrommel eller lignende til

ventilasjonssjaktene.

Balkongreglement

21. Alle beboere har et ansvar for a bidra til at var fasade fremstar helhetlig og har et godt estetisk

uttrykk. Ingen fasadeendring, inkludert montering av markiser, er lov uten styrets skriftlige samtykke.

| tvilstilfeller skal styret kontaktes fgr giennomfgring av gnsket tiltak.

22. Vis hensyn til dine naboer ved rgyking pa balkong. Bruk eget brannsikkert askebeger.
23. Det er ikke tillatt a kaste gjenstander fra balkong.

24. Kun elektrisk grill kan benyttes pa balkong. Kull- og gassgrill er ikke tillatt.

25. Blomsterkasser som henger pa utsiden av balkongen skal av sikkerhetshensyn vaere fastmontert.
Hvis blomsterkasser lgsner og forarsaker skade pa gjenstander, personer eller dyr, star leilighetens
eier ansvarlig.

MERK: De gvrige husordensreglene gjelder ogsa pa balkong.

Sparsmal om husordensreglene, overholdelse eller brudd pa disse, rettes skriftlig til styret.
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Sameiet Frydengard (976 179 021)

Adr: Frydens gate 2A-B, 4A-C og
\‘mﬂ/ Grenseveien 7A-B

Web: frydengard.no
frydengard Fb: facebook.no/frydengard

Email: styret@frydengard.no
Arsmgtesak 6

Valgkomiteens innstilling til nytt styre, ny valgkomité og anbefaling
vedrgrende godtgjorelse for styret i Sameiet Frydengard framover

Valgkomiteens konstituering og arbeid: Styremedlem Sofie R. Carlsen meldte i vinter fra til resten av
styret at hun ikke vil fortsette i styret da hun planlegger a flytte fra sameiet varen 2025. Pa
styremgtet i januar 2025 ble Sofie derfor oppnevnt som leder av valgkomiteen.

| forkant av dette hadde styret oppfordret kandidater til valgkomiteen og styret til 8 melde seg via
sameiets nyhetsbrev og Facebook-gruppe. Pa tross av direkte spgrsmal til flere har det veert
utfordrende a fa andre seksjonseiere til a stille til valgkomiteen, og styret bestemte pa styremgtet i
februar at Sofie skulle ga direkte pad mulige kandidater til styret.

I mellomtiden hadde styreleder Christoffer Grgnstad og styremedlem André S. Myrvoll stilt seg til
disposisjon for gjenvalg. Det var derfor enighet om at valgkomiteen innledningsvis burde arbeide for
a rekruttere et kvinnelig tredje medlem til styret, og fortrinnsvis ogsa et kvinnelig varamedlem.
Valgkomiteen var sa heldig at Guro Rullestad, seksjon #86, sa ja til a stille som ny kandidat til styret.

Pa tross av direkte henvendelser til mange, samt oppfordringer til 8 melde interesse i sameiets
nyhetsbrev og Facebook-gruppe, har det fram til valgkomiteen na leverer sin innstilling vist seg
vanskelig a rekruttere varamedlemmer til styret. Valgkomiteen er i skrivende stund i dialog med
mulige kandidater, men for & kunne innstille minst to kandidater til varamedlemmer, oppfordrer vi
fortsatt seksjonseiere om a melde sin interesse ved a ta kontakt med valgkomiteens leder Sofie R.
Carlsen (934 68 241) mellom na og arsmgtet.

Valgkomiteens samlede innstilling til nytt styre i Sameiet Frydengard for styreperioden 2025/2026:

e Styreleder: Christoffer Grgnstad, seksjon #79, gjenvalg for ett ar

e Styremedlem: André S. Myrvoll, seksjon #13, gjenvalg for ett ar

e Styremedlem: Guro Rullestad, seksjon #86, nyvalg for ett ar

e Varamedlem til styret: NN, nyvalg for ett ar (ettersendes eller presenteres pa arsmgtet)
e Varamedlem til styret: NN, nyvalg for ett ar (ettersendes eller presenteres pa arsmgtet)

Valgkomiteens innstilling til valgkomité for Sameiet Frydengard fgr arsmgtet i 2026:

Arsmgtet ber styret etablere en valgkomité i forberedelsene til arsmgtet 2026.
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Sameiet Frydengard (976 179 021)

Adr: Frydens gate 2A-B, 4A-C og
\‘mﬂ/ Grenseveien 7A-B

Web: frydengard.no

frydengard Fb: facebook.no/frydengard REGISTRERING OG FULLMAKT
Email: styret@frydengard.no
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Styrehonorar: Valgkomiteen har ogsa gjort en vurdering av sameiets styrehonorar.
y g 853 &l & y Fullt navn:

Belgp: Styrehonoraret er i dag kr. 130 000 (fgr skatt) som fordeles pa styremedlemmene. Dette
belgpet har ikke vaert gkt pa minst seks ar (sa langt tilbake vi klarer a finne i Bonabos oversikt),
Samtidig er det valgkomiteens oppfatning at arbeidsmengden til styret har gkt i denne perioden, | borettslag/sameie:
bade nar det gjelder oppfalging av seksjonseiere/beboere i sameiet og leverandgrer.

Eier av andel/seksjon:

Valgkomiteen er ogsa kjent med at borettslag med vesentlig faerre leiligheter enn vart har Fyll ut feltene under hvis du skal mate med fullmektig.
styrehonorarer pa godt over 200 000 kroner. En slik gkning tillater ikke gkonomien til sameiet, men

valgkomiteen anbefaler at det samlede styrehonoraret gkes fra kr. 130 000 til kr. 160 000 nar

arsmgtet vedtar dette neste ar. Valgkomiteen anbefaler videre at styret tar denne anbefalingen med i Mottaker av fullmakt (fullmektig)

betraktningen nar budsjettet for 2026 behandles hgsten 2025. Fullt navn:

Fordeling: | dag fordeler styret styrehonoraret seg imellom. Valgkomiteen mener imidlertid at det
bade vil gi et tydeligere signal om forventet fordeling av arbeidsmengden i styret og vaere mer
forutsigbart om arsmgtet gir en fgring for denne fordelingen (med rom for at styret justerer
fordelingen dersom styreleder eller et styremedlem blir forhindret fra a gjgre sine styreoppgaver Fadselsdato:
over et lengre tidsrom).

E-postadresse:

Telefonnummer:

Valgkomit befaler derfor fglgende fordeli tyreh t for st ioden 2025/2026: . . . . oos .
algkomiteen anbetaler derlor ipigende fordeling av styrehonoraret for styreperioden / Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til 8 mate og stemme pa

e Styreleder: kr. 80 000

generalforsamling/arsmgte Tirsdag 08.04.2025.
e Styremedlemmer: kr. 40 000 hver

Forslag til vedtak: Arsmgtet tar valgkomiteens vurdering og anbefaling til orientering. For mater som skal gjennomfares digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette

Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmate.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

A
usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u
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usbl@usbl.no
22 98 38 00

NO 950 285 680 MVA
Autorisert regnskapsfgrerselskap

usbl

Fra ordinzert 8rsmgte | Sameiet Frydengdrd tirsdag 08.04.2025 kl. 18:00 - Velferdsrommet til

Protokoll

Engelsborg borettslag (Trondheimsveien 91 - inngang fra Solhauggata).

1.

2.

Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:

Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Katrin Lussand
1.2  Valg av sekretaer

Vedtak:

Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Katrin Lussand

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Ida Lovise Gjeset

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Antall fremmgtte med stemmerett: 10

Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 10
1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av drsregnskap 2024

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Sameiet Frydengard.

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. ﬂrsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.
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Vedtak:
Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024

ﬂrsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar p& kr. 130 000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Innmeldt sak fra styret: Forslag til endringer i
husordensreglementet for Sameiet Frydengéard

Arsmgtet vedtar husordensreglementet, som foreslatt av styret og vedlagt, som gjeldende

for Sameiet Frydengard fra og med 3rsmgtet 2025.

Vedtak:
Forslaget ble vedtatt

5.2 Orienteringssak: Status for kartlegging av tilstanden til vinduene i

sameiet
Arsmgtet tar styrets redegjgrelse til orientering.

Vedtak:
Tatt til orientering.

6. Valg

6.1 Valg av styreleder
Se vedlagt innstilling fra valgkomiteen.

Vedtak:

Valgt ble: Christoffer Grgnstad for 1 r.

6.2 Valg av medlemmer til styret

Se samlet innstilling fra valgkomiteen som vedlegg.

Vedtak:
Valgt ble: André S. Myrvoll for 1 &r.

Valgt ble: Guro Rullestad for 1 ar.

Protokoll fra &rsmgte 2025 - Sameiet Frydengard.

Side 2/3

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Se samlet innstilling fra valgkomiteen som vedlegg.

Vedtak:
Valgt ble: Torbjgrn Randen for 1 3r.

Valgt ble: Ida Lovise Gjeset for 1 ar.

6.4 Valg av valgkomite
Se samlet innstilling fra valgkomiteen som vedlegg.

Vedtak:
Valgt ble: Veronica Brten

Protokoll fra rsmgte 2025 - Sameiet Frydengard.

Side 3/3

117



118

Protokoll for Sameiet Frydengard

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder
Protokollvitne

Katrin Lussand (sign.)
Ida Lovise Gjeset (sign.)

09.04.2025
09.04.2025

VEDTEKTER
FOR SAMEIET FRYDENGARD

Vedtatt i arsmgte
Den 7. mai 2018,
i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65
1. NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Sameiet Frydengard, og har gardsnummer 226 og bruksnummer 14 i Oslo
kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjeering tinglyst 1. februar 1985.

Sameiet bestar av 98 boligseksjoner og 1 naeringsseksjoner i henhold til kommunens
seksjoneringsvedtak tinglyst den 1. februar 1985.

2. DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE
2.1. Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har enerett til a
bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra sameiet. For hver
seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker seksjonseierens forholdsmessige eierandel i
sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av bruksenhetene, er
fellesarealer.

2.2. Begrensninger i muligheten til 3 kjgpe boligseksjoner

Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og samme
eierseksjonssameie.

Begrensningen i fgrste ledd gjelder ikke kjgp og erverv av fritidsboliger, erverv ved ekspropriasjon,
arv eller forskudd pa arv til livsarving eller en kreditors erverv for @ redde en fordring som er sikret
med pant i en seksjon. Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og
organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en kommune, og som
har til formal a skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller
sammenslutninger med samfunnsnyttig formal som har til formal a skaffe boliger, eller en
arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine ansatte.

2.3. Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger av
sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og
leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte seksjonen servitutter, forkjgpsretter eller
andre Igsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over seksjonen.

Seksjonseiernes rettslige disposisjonsrett over seksjonene kan begrenses i disse vedtektene dersom

de som bergres, samtykker i begrensningen. Slike begrensninger kan ogsa fastsettes i avtaler mellom

seksjonseiere eller i avtaler mellom seksjonseiere og tredjepersoner.
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Sameiets styre ved forretningsfgrer skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.
2.4. Seksjonseierens rett til 3 bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til 3 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til 8 bruke
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med
tiden og forholdene.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal
brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer.
Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid gjeldende ordensregler.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres skade eller
ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet krever
reseksjonering.

2.5. Tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

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

2.6. Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige brukerne av eiendommen.
3. FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader.
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken. Dersom saerlige grunner
taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en
annen fordeling enn den som fglger av fgrste ledd.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av seksjonseierne pa arsmgtet,
eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av
midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom
arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds
varsel.

Styret skal pase at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik at
man unngar at kreditor gjgr krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for sameiernes felles
forpliktelser.

En seksjonseier som har betalt mer i felleskostnader enn det som fglger av fgrste eller tredje ledd,
har krav pa a fa tilbake det som er betalt for mye.

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom
seksjonseierne etter sameiebrgken. Dersom inntektene fordeles pa annen mate, ma dette fglge av
en bestemmelse i vedtektene som alle seksjonseierne uttrykkelig har sagt seg enig i.

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrgk.
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4. PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

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

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to ar etter at pantekravet skulle ha veert betalt,
kommer inn en begjeering til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom dekningen ikke
gjennomfgres uten ungdig opphold.

Panterett etter denne paragrafen kan gjgres gjeldende av styret og seksjonseiere som har dekket
mer enn sin del, jf. punkt 3 femte ledd.

5. VEDLIKEHOLD
5.1. Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

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

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat
d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer, inkludert balkongdgr
Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr dapne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa
sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i annet,
tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

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

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uvaer, innbrudd eller harverk.
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Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og at dette
fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til 8 utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha veert
utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

5.2. Sameiets plikt til 8 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner,
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de enkelte
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter
alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av
tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som rgr,
ledninger og kanaler. Sameiet har rett til a fgre nye slike installasjoner giennom bruksenhetene hvis
det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet
adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste
og annet punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik
at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med fgrste og annet ledd, og det
mangelfulle vedlikeholdet star i fare for a pafgre eiendommen skade eller gdeleggelse, kan en
seksjonseier utfgre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve a fa sine ngdvendige
utgifter dekket pd samme mate som andre vedlikeholdskostnader, jf. punkt 3. Fgr seksjonseieren
starter et slikt vedlikehold, skal de gvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates
dersom det foreligger saerlige grunner som gjgr det rimelig a unnlate a varsle.

5.3. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av
utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av arsmgtet. Skal slikt arbeid
utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter forutgdende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10 og
eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt. Dette gjelder
selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Spknad eller melding til
bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.

5.4. Seksjonseierens erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 5.1, skal erstatte tap dette pafgrer andre
seksjonseiere. Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet dersom han eller hun kan
sannsynliggjgre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor hans eller hennes
kontroll og det ikke er rimelig a forvente at seksjonseieren skulle ha regnet med hindringen,
overvunnet den eller unngatt fglgene av den.

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som seksjonseieren har valgt til a
utfgre vedlikeholdet, er seksjonseieren ikke erstatningsansvarlig hvis seksjonseieren kan
sannsynliggjgre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring ogsa utenfor tredjepersonens

kontroll, og det ikke er rimelig a forvente at tredjepersonen skulle ha regnet med hindringen,
overvunnet den eller unngatt fglgene av den.

En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle vedlikeholdet har pafgrt
en annen seksjonseier, men bare nar seksjonseieren har vaert uaktsom.

Ved eierskifte er den nye eieren bare ansvarlig for den delen av tapet som skyldes mangelfullt
vedlikehold i sin eiertid.

Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fgrer til skade pa bygninger, fellesarealer eller annet
som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 5.2 fgrste og annet ledd, er seksjonseieren
erstatningsansvarlig etter denne bestemmelsen.

5.5. Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 5.2, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke erstatte tapet dersom
sameiet kan sannsynliggjgre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring ogsa utenfor
sameiets kontroll, og det ikke er rimelig a forvente at sameiet skulle ha regnet med hindringen,
overvunnet den eller unngatt fglgene av den.

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som styret har valgt til 3 utfgre
vedlikeholdet, er sameiet ikke erstatningsansvarlig hvis sameiet kan sannsynliggjgre at det
mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring ogsa utenfor tredjepersonens kontroll, og det ikke er
rimelig & forvente at tredjepersonen skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngatt
felgene av den.

Sameiet er erstatningsansvarlig for indirekte tap som sameiets mangelfulle vedlikehold har pafgrt en
seksjonseier, men bare nar sameiet har opptradt uaktsomt.

Kravet om erstatning rettes mot styret. Fgrer erstatningskravet frem, er kostnaden en felleskostnad
for sameiet.

5.6. Fellesregler om omfanget av erstatning

Ansvaret etter 5.1 og 5.2 fgrste og annet ledd omfatter ikke indirekte tap. Som indirekte tap regnes
tap i naering, tap som fglge av skade pa annet enn bruksenheten og vanlig tilbehgr til denne, og tap
som fglge av at bruksenheten eller deler av denne ikke kan brukes, for eksempel tapte leieinntekter.
Utgifter til erstatningsbolig for brukere av en boligseksjon er likevel ikke indirekte tap.

Ansvaret etter 5.1 eller 5.2 gjelder bare tap den ansvarlige med rimelighet kunne regne med som en
mulig fglge av det mangelfulle vedlikeholdet.

Dersom den seksjonseieren som er pafgrt skaden, ikke begrenser tapet sitt giennom rimelige tiltak,
ma eieren selv baere den delen av tapet som kunne vaert unngatt.

Erstatningsansvaret kan reduseres dersom det vil virke urimelig for den ansvarlige. Ved vurderingen
skal det legges vekt pa tapets stgrrelse sammenlignet med det tap som vanligvis oppstar i lignende
tilfeller, og forholdene ellers.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa
langt den rekker, inkludert mulig egenandel, fgr sameiets forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring
benyttes skal den som er erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder
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ogsa nar skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

5.7. Krav mot tidligere avtalepart

En seksjonseier eller sameiet kan gjgre krav etter 5.1 og 5.2 og andre misligholdskrav gjeldende mot
en tidligere avtalepart som har inngatt avtalen som ledd i naeringsvirksomhet. Fgrste punktum
gjelder bare i den utstrekning den ansvarlige etter 5.1 eller 5.2 kan gjgre krav gjeldende mot den
tidligere avtaleparten.

5.8. Vedlikeholdsfond

Arsmgtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige
vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp seksjonseierne
skal innbetale til fondet innkreves sammen med den manedlige betaling til dekning av
fellesutgiftene.

6. MISLIGHOLD
6.1. Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Kravet om advarsel gjelder ikke i
de tilfellene det kan kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39. Advarselen skal opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret rett til 3 kreve seksjonen solgt. Et palegg om salg skal gis skriftlig og
opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en
fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom namsmyndighetene
etter reglene om tvangssalg. Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom
det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 fgrste ledd reises innvendinger mot
tvangssalget som ikke er klart grunnlgse, skal begjaeringen om tvangssalg ikke tas til fglge uten
behandling ved allmennprosess. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste
bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38.

6.2. Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfgrsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel
13, jf. eierseksjonsloven § 39. En begjaering om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at det
gis palegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg. Begjaeringen settes frem for tingretten. Dersom det
innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot fravikelsen som ikke er
klart grunnlgse, skal begjeeringen om fravikelse ikke tas til fglge uten behandling ved allmennprosess.

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det ogsa kreves fravikelse overfor
en bruker som ikke er seksjonseier.

7. ARSM@TET

7.1. Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmotet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som
er egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

7.2. Ordinaert arsmgte

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som gnskes behandlet.

7.3. Ekstraordinaert arsmgte

Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to seksjonseiere
som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

7.4. Innkalling til arsmgte

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue dager. Styret kan
om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men varselet kan aldri vaere
kortere enn tre dager.

Blir det ikke innkalt til arsmgte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere beslutning pa
arsmgte, skal tingretten snarest innkalle til arsmgte nar det kreves av en seksjonseier, et
styremedlem eller forretningsfgreren. Kostnadene dekkes som felleskostnader.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon. | vedtektene kan det
bestemmes at innkallingen i stedet eller i tillegg skal skje pa annen mate. Seksjonseiere som ikke selv
bruker bruksenheten, har i alle tilfeller krav pa skriftlig innkalling.

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

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i innkallingen nar
styret har mottatt krav om det fgr fristen etter 7.2.

7.5. Saker arsmgtet skal behandle
Arsmoptet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet
a) behandle styrets arsberetning
b) behandle og eventuelt a godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
c) velge styremedlemmer

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinzert drsmgte
sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i
arsmgtet.

7.6. Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmegte etter 7.5 annet ledd, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar med 7.4 fjerde ledd. Huvis alle
seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker
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som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret
beslutter a innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre forslag som er fremsatt i mgtet.

7.7. Hvem som kan delta pa arsmgtet

Alle seksjonseierne har rett til 3 delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle,
samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 3 veere til
stede og til a uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a veere til stede pa
arsmgtet og til  uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & veere til stede med mindre
det er dpenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Seksjonseieren
har rett til 3 ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et
flertall pa arsmgtet tillater det.

7.8. Ledelse av arsmgtet

Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mgtelederen
behgver ikke a veere seksjonseier.

7.9. Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om
a) etspksmal mot en selv eller ens naerstaende
b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

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

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse) som er
rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Fgrste ledd gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

7.10. Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Seerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre flertallskrav
er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som
er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta beslutning
om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

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

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom
som gar ut over vanlig forvaltning
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d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet formal
eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum.
7.11. Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

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

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

7.12. Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salgeller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

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

7.13. Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet

Pa arsmgtet regnes flertallet etter sameiebrgken om ikke annet er fastsatt i vedtektene. En slik
vedtektsbestemmelse krever at de seksjonseierne det gjelder, uttrykkelig har sagt seg enige.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjgres saken
ved loddtrekning.

7.14. Protokoll fra arsmetet

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

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange seksjonseiere som er
representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholdereferat av innleggene pa arsmgtet. Ved
avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder bgr det redegjgres for hvem som har gitt
samtykke.

8. STYRET
8.1. Plikt til & ha et styre. Styrets sammensetning
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Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha tre medlemmer hvis ikke annet er
fastsatt i vedtektene her.

Arsmgtet skal velge en styreleder.
8.2. Valg av styret, tjenestetid og vederlag

Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges
saerskilt. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer. Bare fysiske personer skal kunne velges
som styremedlem.

Arsmgtet kan ogsa velge varamedlemmer til styret. Vedtektene kan fastsette naermere regler om
dette.

Styremedlemmene tjenestegjgr i ett ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet. Arsmgtet skal
fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a fratre fgr tjenestetiden er ute. Styret skal
ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem
av styret skal fratre.

8.3. Styremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

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

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmegtte styremedlemmene skal undertegne
protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som deltok, hvem som var mgteleder,
hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot
beslutningene. Den enkelte seksjonseier har ikke krav pa a gjennomga protokollen.

8.4. Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.

8.5. Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

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

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til 3 gi noen seksjonseiere eller
utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8.6. Inhabilitet

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

8.7. Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter a gjennomfgre beslutninger
truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal og fast eiendom.
Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til
mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

Styrelederen kan sakspke og saksgkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i saker som
nevnt i fgrste ledd fgrste og annet punktum. Er det ikke valgt styreleder, kan ethvert styremedlem
saksgkes med samme virkning.

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med tredjeperson ikke
bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjgre at tredjepersonen innsa eller burde innse at
myndigheten ble overskredet, og det derfor ville vaere uredelig & paberope seg avtalen.

9. FORRETNINGSF@RER
9.1. Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer

Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.

Sameiet Frydengard har forretningskontor ved forretningsfgrer Boligbyggelaget USBL,
Arbeidersamfunnets plass 1, 0181 Oslo.

Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det styrets oppgave a ansette eller engasjere
forretningsfgrer og andre funksjonzerer, gi instruks for dem, fastsette deres Ignn eller godtgjgrelse,
fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt a avslutte engasjementet.

En ansettelse av en forretningsfgrer kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks
maneder. Med to tredjedels flertall av stemmene pa arsmgtet kan arsmgtet beslutte at en avtale om
forretningsfgrsel gjgres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem
ar.

9.2. Forretningsfgrerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett
Styret kan delegere deler av sin kompetanse til a ta beslutninger etter punkt 8.5. til

forretningsfgreren. Forretningsfgreren kan bare utgve sin beslutningsmyndighet innenfor rammene
av hva som er delegert fra styret.

| saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsfgreren representere seksjonseierne pa
samme mate som styret.

Forretningsfgreren kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Punkt 8.7 tredje ledd gjelder tilsvarende.
9.3. Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
forretningsfgreren selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
sarinteresse i.
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10. REGNSKAP OG REVISION
10.1. Plikt til 3 fgre regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem regnskapet for
det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmgtet.

Styret sgrger for at det blir fgrt regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsberetning i samsvar med
bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven.

10.2. Plikt til & ha revisor
Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer.
Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i revisorloven sa
langt de passer.

11. ENDRINGER | VEDTEKTENE

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

12. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017

nr. 65.

21

Sameiet Frydengard (976 179 021) og
A/S Frydengard (834 581 132)
Adr: Frydens gate 2A-B, 4A-C og

m Grenseveien 7A-B
: ‘Web: frydengard.no

Fb: facebook.no/frydengard

frydeng ard e-Mail: styret@frydengard.no

Husordensregler for Sameiet

Frydengard / Frydengard A/S

Ytre orden:

01
02

03

04

05

06
07

Gjenstander tilhgrende beboerne skal ikke plasseres pa gardsplass, i portrom eller

trappeoppganger. Kun barnevogner og sykler far plasseres i felles kjellerrom.

Det er forbudt a parkere i bakgarden eller i veien langs Frydensgate 4 hvor

giennomkjgrsel ogsa er forbudt. Dette gjelder ikke for av- og palessing. Parkering
uten styrets skriftlige samtykke medfgrer borttauing. Motorsykler kan parkeres i
bakgarden med styrets tillatelse.

Enhver forsgpling av bakgard, portrom og fellesrom er forbudt. Alt avfall pakkes godt

inn f@r det kastes i sgppelsjakten (se eget oppslag ved sjaktene), og sjaktdgren ma
holdes ordentlig lukket. S@l omkring sgppelsjakten og i seppelrommene i kjelleren ma
unngas da dette kan tiltrekke skadedyr.

Banking og lufting av tgy, mgbler, tepper, sengeklaer m.m. er ikke tillatt i vinduer eller

i og utenfor trappeoppgangen.

Det er forbudt a henge opp plakater og oppslag av enhver art pa eiendommen.

A sette opp skilt, montre, automater, flaggstenger, antenner eller lignende, samt &
sette opp skilt eller plakater innenfor vinduene i leilighetene, er heller ikke tillatt uten
styrets godkjenning.

Renhold av gang og trapperom besgrges av Sameiet.

Ved bruk av bakgard og fellesomrader, vern om plen og beplantning.
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08

09
10

22

Nye beboere ma snarest mulig skaffe seg passende dgr- og postkasseskilt. (se

frydengard.no) Det er ikke tillatt med egenproduserte skilt.

Utgangsder og kjellerdgr skal holdes Iast.

Ved utleie av leiligheter skal eieren av leiligheten straks orientere forretningsfgrer
skriftlig.

Fellesrom:

11
12
13

Fellesvaskeri benyttes i henhold til Iastavle og kun innenfor de fastsatte tidsrom.

Det er forbudt a rgyke i fellesarealene eller i naerheten av inngangsdgrene.

Sneiper skal ikke kastes pa bakken, eller ut av vinduene i leilighetene.

Det er tillatt a grille i bakgarden for klokken 22:30 sa fremt dette ikke skader plenen.

Egne omrader med grill er satt opp for & unnga grillos inn i leilighetene. Det skal
ryddes godt i bakgarden og engangsgriller skal kastes i egen spesialsgppelkasse som
er satt ut i bakgarden.

Indre rom:

14

15
16

Vinduene i oppgangen ma ikke settes apne om natten eller i darlig veer. Om en

beboer finner det ngdvendig a sette opp et vindu i trappeoppgangen, plikter beboer 3
pase at det etter kort tid igjen blir lukket, og blir erstatningspliktig hvis skade
inntreffer. Takluker skal kun apnes av vaktmester. Det er forbudt a lufte gjennom
entredgren.

Det kan holdes dyr i leilighetene sa lenge de ikke er til sjenanse for naboene.

Mellom kl. 22.30 og kl. 07.00 skal det vzere nattero i leilighetene. Dette innebzerer

hgy musikk, sjenerende stgy fra baderom, bruk av vaskemaskin eller annet som kan
virke sjenerende pa omgivelsene. Ved spesielle anledninger der det spilles musikk
eller drives selskapeligheter utover kl. 22.30, skal beboerne i de omkringliggende
leiligheter underrettes skriftlig om dette pa forhand.

17

18

19

23

Beboerne ma i sine leiligheter ikke lage stgy, lukt eller pa annen mate sjenere de

gvrige beboere.

Ngdvendig handverksarbeid skal ikke utfgres pa sgn- og helligdager eller pa
hverdager etter kl 22.00.

Innehaveren av de enkelte leiligheter er erstatningspliktig for enhver skade som

oppstar som fglge av overtredelse av husordensreglementet eller mangel pa annen
aktsomhet. Innehaveren er ogsa ansvarlig for at husordensreglementet blir overholdt
av hans/hennes husstand, fremleiebeboere eller andre personer som han/hun har
gitt adgang til leiligheten eller til eiendommen for gvrig.

Balkongreglement

21

22
23
24
25

MERK:

Alle beboere har et ansvar for a bidra til at var fasade fremstar helhetlig og har et

godt estetisk uttrykk. Ingen fasadeendring er lov uten styrets skriftlige samtykke. |
tvilstilfeller skal styret kontaktes fgr giennomfgring av gnsket tiltak.

Vis hensyn til dine naboer ved rgyking pa balkong. Bruk eget brannsikkert askebeger.

Det er ikke tillatt & kaste gjenstander fra balkong.

Kun elektrisk grill kan benyttes pa balkong. Kull- og gassgrill er ikke tillatt.

Blomsterkasser som henger pa utsiden av balkongen skal av sikkerhetshensyn vaere

fastmontert. Hvis blomsterkasser Igsner og forarsaker skade pa gjenstander, personer
eller dyr, star leilighetens eier ansvarlig.

De gvrige husordensreglene gjelder ogsa pa balkong.

Spgrsmal om husordensreglene, overholdelse eller brudd pa disse, rettes skriftlig til styret.

(email: styret@frydengard.no)
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Husordensreglement for Sameiet Frydengard.
Sist vedtatt pa arsmgtet 8. april 2025.

1. Gjenstander tilhgrende beboerne skal ikke plasseres pa gardsplass, i portrom eller
trappeoppganger. Kun barnevogner og sykler far plasseres i felles kjellerrom.

2. Det er forbudt 3 parkere i bakgarden eller i veien langs Frydens gate 4, hvor gjennomkjgrsel ogsa
er forbudt. Dette gjelder ikke for av- og palessing. Parkering uten styrets skriftlige samtykke medfgrer
borttauing. Motorsykler kan parkeres i bakgarden med styrets tillatelse.

3. Enhver forsgpling av bakgard, portrom og fellesrom er forbudt. Alt avfall ma kildesorteres i trad
med kommunens regelverk. Kun restavfall, matavfall og plastavfall i riktige poser kan kastes i
spppelsjaktene. Alle poser ma knyttes forsvarlig (dobbeltknute) fgr de kastes i sjaktene, og sjaktdgren
ma holdes ordentlig lukket. Sgl omkring s@ppelsjakten og i sgppelrommene i kjelleren ma unngas da
dette kan tiltrekke skadedyr. Kun papp og papir skal kastes i kontainerne i bakgarden.

4. Banking og lufting av tgy, mgbler, tepper, sengeklaer m.m. er ikke tillatt i vinduer eller i og utenfor
trappeoppgangen.

5. Det er forbudt & henge opp plakater og oppslag av enhver art pa eiendommen. A sette opp skilt,
montre, automater, flaggstenger, antenner eller lignende, samt & sette opp skilt eller plakater
innenfor vinduene i leilighetene, er heller ikke tillatt uten styrets godkjenning.

6. Renhold av gang og trapperom besgrges av sameiet.
7 Ved bruk av bakgard og fellesomrader, vern om plen og beplantning.

8. Nye beboere ma snarest mulig skaffe seg passende dgr- og postkasseskilt (se frydengard.no). Det
er ikke tillatt med egenproduserte skilt.

9. Utgangsdegr og kjellerdgr skal holdes last.

10. Ved utleie av leiligheter skal eieren av leiligheten straks orientere forretningsfgrer skriftlig.

Fellesrom:
11. Fellesvaskeri benyttes i henhold til Iastavle og kun innenfor de fastsatte tidsrom.

12. Det er forbudt a rgyke i fellesarealene eller i naerheten av inngangsdgrene.  Sneiper skal ikke
kastes pa bakken, eller ut av vinduene i leilighetene.

13. Det er tillatt a grille i bakgarden fgr klokken 22:30 safremt dette ikke skader plenen. Egne
omrader med grill er satt opp for & unnga grillos inn i leilighetene. Bruk av engangsgriller er ikke
tillatt. Det skal ryddes godt i bakgarden etter all bruk.

Indre rom:

14. Vinduene i oppgangen ma ikke settes apne om natten eller i darlig veer. Om en beboer finner det
ngdvendig a sette opp et vindu i trappeoppgangen, plikter beboer 3 pase at det etter kort tid igjen
blir lukket, og blir erstatningspliktig hvis skade inntreffer. Takluker skal kun apnes av vaktmester. Det
er forbudt 3 lufte gjennom entredgren.

15. Det kan holdes dyr i leilighetene sa lenge de ikke er til sjenanse for naboene.

16. Mellom kl. 22.30 og kl. 07.00 skal det vaere nattero i leilighetene. Dette innebaerer fravaer av hgy
musikk, sjenerende stgy fra baderom, bruk av vaskemaskin eller annet som kan virke sjenerende pa
omgivelsene. Ved spesielle anledninger der det spilles musikk eller drives selskapeligheter utover kl.
22.30, skal beboerne i de omkringliggende leiligheter underrettes skriftlig om dette pa forhand.

17. Beboerne ma i sine leiligheter ikke lage stgy, lukt eller pa annen mate sjenere de gvrige beboere.

18. Ngdvendig handverksarbeid skal ikke utfgres pa sgn- og helligdager eller pa hverdager etter kI.
22.00.

19. Innehaveren av de enkelte leiligheter er erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som
felge av overtredelse av husordensreglementet eller mangel pa annen aktsomhet. Innehaveren er
ogsa ansvarlig for at husordensreglementet blir overholdt av hans/hennes husstand,
fremleiebeboere eller andre personer som han/hun har gitt adgang til leiligheten eller til
eiendommen for gvrig.

20. Det er ikke tillatt 3 koble avtrekk fra komfyr, vifte, tearketrommel eller lignende til
ventilasjonssjaktene.

Balkongreglement

21. Alle beboere har et ansvar for a bidra til at var fasade fremstar helhetlig og har et godt estetisk

uttrykk. Ingen fasadeendring, inkludert montering av markiser, er lov uten styrets skriftlige samtykke.

| tvilstilfeller skal styret kontaktes fgr giennomfgring av gnsket tiltak.

22. Vis hensyn til dine naboer ved rgyking pa balkong. Bruk eget brannsikkert askebeger.
23. Det er ikke tillatt 3 kaste gjenstander fra balkong.

24. Kun elektrisk grill kan benyttes pa balkong. Kull- og gassgrill er ikke tillatt.

25. Blomsterkasser som henger pa utsiden av balkongen skal av sikkerhetshensyn vaere fastmontert.
Hvis blomsterkasser Igsner og forarsaker skade pa gjenstander, personer eller dyr, star leilighetens
eier ansvarlig.

MERK: De gvrige husordensreglene gjelder ogsa pa balkong.

Sparsmal om husordensreglene, overholdelse eller brudd pa disse, rettes skriftlig til styret pa
styret@frydengard.no.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
Byggestart

Bradrene Bastiansen A/S
Bjegrnerudveien 12B
12661214 OSLO

Dato: n 12\“0 2001

Deres ref: Vér ref (saksnr): 2001064662 Saksbeh: Truls M. Jansen Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: ~ GRENSEVEIEN 7B Eiendom:  226/14/0/0

Tiltakshaver: ~ Sameiet Frydengérd v/Styreleder Adresse:  Grenseveien 7 og Frydensgate 2 og 4,
0571 OSLO

Seker: Bredrene Bastiansen A/S Adresse:  Bjernerudveien 12B, 12661214 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Endring/reprasjon av bygningstekniske
installasjoner

TILLATELSE

Svar pa seknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 93 <95 b>..

Soknaden omfatter endring av bygningstekniske installasjoner.

I medhold av plan- og bygningslovens § 93 e godkjennes seknaden, vedlagt tegning nr 1 og 2 samt
ledningskart mottatt Plan- og bygningsetaten 02.07.2001, kontrollplaner for prosjektering og
utfarelse, og for svrig pa de vilkir som nevnt under.

Det foreligger metereferat fra styremeote i sameiet.

Tiltaket tillates igangsatt etter dette vedtak.

Tillatelsen har gyldighet i 3 ar fra vedtaksdato. Etter denne tid faller tillatelsen bort, dersom den ikke er
sekt fornyet innen 3-drsfristen er utlept. @nskes tiltaket endret i forhold til dette vedtak, ma endringene
omsekes srskilt som endring av tillatelse og endringen vere godkjent for den gjennomfores.

Denne tillatelse er et enkeltvedtak etter forvaltningslovens bestemmelser og kan derfor paklages av
naboer, gjenboere og andre med rettslig klageinteresse. En slik klage kan fore til at avgjorelsen blir
omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig for tap som tiltakshaver métte lide ved en slik
omgjering.

Seknaden:
Rehabilitering av baderom.

Avfallsplan:
‘Det vises til godkjent avfallsplan.

, 1 \ Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro:  6003.05.58920
A Byggestart Trondheimsveien 5 22662020
‘ / Seksjon byggekontroll 0560 OSLO Telefaks: 22 66 24 94 Org.nr.: 971 040 823
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Saksnr: 200106466-2 Side 2 av 2

Kontroll av utforelse

Ansvarlige kontrollforetak er ansvarlig for at kontrollen blir gjennomfert og dokumentert slik som
fastsatt i kontrollplanen og tildelt ansvarsrett. Avvik skal registreres, begrunnes og om nedvendig skal
det gjennomfares omprosjektering. Er det flere ansvarlige kontrollerende skal samordner sammenstille
kontrolldokumentasjonen.

Ferdigstillelse

Nar arbeidet er ferdig skal samordner evt. ansvarlig utferende skriftlig anmode om ferdigattest pa eget
skjema (NBR blankett nr 5167). Dokumentasjon som mé vare med: "Som bygget"- tegninger med
unntak av innvendige tegninger, kontrollerklzringer for utforelsen, evt. samlelister over avviksrapporter
med bekreftelse pd utbedring av feil og evt. bekreftelser fra andre myndigheter.

Byggeplassmappe

Denne tillatelse sammen med godkjente tegninger, kontrollplaner og ansvarsrettskjemaer skal alltid veere
tilstede pa byggeplassen.

Vedlegg:

Orientering orh klageadgang

Kontrollplan for prosjektering

Innlevert kontrollerklaring over prosjektering

Kontrollplan for utferelse

Godkjent avfallsplan

Godkjente seknader om ansvarsrett

Skjema for kontrollerklering, NBR blankett nr. 5149

Skjema for anmodning om ferdigattest, NBR blankett nr. 5167

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Byggestart
Seksjon Byggkontroll

o
Truls M. Jansen

Saksbehandler

Kopi til: Tiltakshaver

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
Byggestart

Bradrene Bastiansen A/S
Bjernerudveien 12B

12661214 OSLO
1.1 DEs, 2002
Dato:
Deres ref: Vér ref (saksnr): 200106466-7 Saksbeh: Hans Hermansen Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse ’ .

Byggeplass: GRENSEVEIEN 7B Eiendom:  226/14/0/0

Tiltakshaver:  Sameiet Frydengird v/Styreleder Adresse:  Grenseveien 7 og Frydensgate 2 og 4,
0571 OSLO

Seker: Brodrene Bastiansen A/S Adresse:  Bjernerudveien 12B, 12661214 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Endring/reprasjon av bygningstekniske
installasjoner

FERDIGATTEST

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. IIT § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelse med senere
tillegg.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

PN
ans Hermansen
saksbehandler
Kopi til: Tiltakshaver
L
/ 1 \ Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro:  6003.05.58920
| Byggestart Trondheimsveien 5 22662020
,_ 7 Tilsynsprosjektet 0560 OSLO Telefaks: 22662565  Orgnr: 971 040 823

epost: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter

Tett by
ARKITEKT MAGNUS FJOGSTAD
Staps vei 22 Maja Kozak Dehlin - saksbehandler
1450 NESODDTANGEN Celine Jodal - for enhetsleder Aleksander Stein Envoll
Dato: 16.01.2020 Kopi til:
Deres ref.: Magnus Linné  Var ref.: 201611550-4 Saksbeh.: Aleksander Stein Engvoll Arkivkode: 531 SAMEIET FRYDENGARD: Postboks 8944 Youngstorget, 0028 OSLO

Fjogstad Oppygis alltid ved henvendelse

Byggeplass: FRYDENS GATE 2 MED FLERE  Eiendom: 226/14/0/0

Tiltakshaver: SAMEIET FRYDENGARD Adresse: Postboks 8944 Youngstorget, 0028
OSLO
_ Soker: ARKITEKT MAGNUS FJOGSTAD Adresse:  Steps vei 22, 1450
NESODDTANGEN
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Tilbygg

Ferdigattest

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for oppfering av balkonger
mot gardsrom, mottatt 01.03.2019.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201611550

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan D-01 04.07.2016 |1/15
Etasjeplan E04 04.07.2016 |1/19
Etasjeplan - Brannbalkonger E05 04.07.2016 |1/20
Fasader bakgard E06 04.07.2016 |1/21
Fasader gate E07 04.07.2016 |1/22

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshdndtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgy 1se. Ved prosf ing legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Regme"nQSKart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
OS [0 bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 16.12.2025 — Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
. - Gjeldende kommt K + KDP-1 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. -
Malestokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. Se tegnforklaring pa eget ark
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 150973/ 86524008 Deres ref.:
Hoydereferanser Adresse: Frydens gate 4
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 226/14
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

71 - Felles parkering

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

149 - Offentlig/allmennyttig

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

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

it - 2013 -Torg
. 3050-Park

/7 660 - Spesialomrade bevaring bolig
S/, 662 - Spesialomrade bevaring kontor

RbBevaringGrense

I 11 | RpBestemmelseOmrade
----- RpBestemmelseGrense

311 - Annet veiareal
312 - Fortau
— — — — 315 - Kollektivfelt - kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
---------- 325 - Veigrunn i tunnel
— — —— 913 - Formalavgrensning
925 - Gesimslinje
930 - Reguleringslinje
934 - Regulert trikkespor
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang
Formalgrense

m— e === Plangrense (gammel lov)
— = Plangrense (ny lov)

—— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
— — — — Regulert kjarefelt
-------------- Underjordisk anlegg
rrnnnnns Regulert stoyskjerm
+—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

i Inn-/utkjering

(o) Eksisterende tre som skal bevares

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

6644700

6644400

6644100

599100

599100

599400

599400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

599700

599700

@ Oslo

Dato: 16.12.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottlD/Best.nr: 150973/86524008

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.

A
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00799

00L¥¥99
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— -} — Sporveg (tunnel), eksisterende

|——}—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[——+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— -} — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p====-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| T A

re '7'_';7_',

H570 - Bevaring kulturmiljo

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

| H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

JI H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

—_, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-

ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Frydens gate 4 C
Postnr 0564

Sted OSLO
|

Gnr. 226

Bnr. 14

Seksjonsnr. 65

Festenr.

Bygn. nr. 80559712
Bolignr. H0301

Merkenr. A2020-1124024

Dato 28.04.2020

Innmeldtav  Morten Iversen

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke
21
i D
2
s D
B C 4
2
A D4
2
: D
w
. D
z
i D
:
b - .
o Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

147



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

« deler av boligen ikke er i bruk,

« feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

« den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1:  Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2:  Luft kort og effektivt

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.
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Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsproving

- Montering av termostatstyring pa gulvvarme
- Individuell varmemaling i flerbolighus

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar

- Tetting av luftlekkasjer

- Utskifting av vindu

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
- Isolering av varmergr, ventiler, pumper

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:
Ventilasjon:

Attest utstedt med enkel registrering.

Boligblokker
Leilighet
1933
Mur/tegl

40

1

Nei

Nei

Fjernvarme
Kun naturlig

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomforing av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Frydens gate 4 C

Postnr/Sted: 0564 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: H0301

Dato: 28.04.2020 15:34:48

Energimerkenummer: A2020-1124024

Ansvarlig for energiattesten: Morten Iversen

Energimerking er utfart av: Morten Iversen

Gnr: 226

Bnr: 14
Seksjonsnr: 65
Festenr:

Bygnnr: 80559712

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i

silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/derer og ved gjennomfaringer som bar tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte & tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg
tetthetspraving.

Tiltak 4: Utskifting av vindu

ramme).

Tiltak 5: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes

for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfgres av fagfolk.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 6: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt p& varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er

innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga

trykksvingninger og stay i systemet.
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Tiltak 7: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt pa4 varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem
med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stay i systemet.

Tiltak 8: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Eventuelle rarnett, rarbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bar isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. P& ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg vaere enklere & oppna @nsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 9: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bar dette vurderes innfart. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til
energisparing. Det m& monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige
lasninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfarer forbruksverdier tradlgst.
Leverander avleser arlig (eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer st& pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngéar nedkjgling av
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebatte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning pa& dryppende kraner.
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepaerer
Sl& av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strom pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann
enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sl& av kjokkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av
microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet. Kjgl- og frys skal
avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjglekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stov pa kjgleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos.
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr n& varer som gar ekstra langt i & vaere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Nabolagsprofil

Frydens gate 4C - Nabolaget Hasle/Carl Berners plass gstre - vurdert av 236 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
& Carl Berners plass T i Grenseveien 1min &
Linje 21, 28 0.1 km
@ Carl Berners plass 2min %
Linje 5 0.1 km
& Carl Berners plass 2min A&
Linje 17 0.2 km
@ Tgyen stasjon 13 min &
Linje RE30, R31 Tkm
@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.4km
Skoler
Lakkegata skole (1-7 kl.) 12 min %
437 elever, 22 klasser 1km
Grinerlgkka skole (1-7 kl.) 14 min %
538 elever, 22 klasser 1.2 km
Sinsen skole (1-7 kl.) 15 min 4
589 elever, 30 klasser 1.2 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 8 min %
429 elever, 30 klasser 0.6 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 14 min %
504 elever, 32 klasser 1Tkm
Hersleb videregdende skole 15 min %
Foss videregdende skole 17 min %
600 elever, 20 klasser 1.4 km
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Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Kvalitet pa skolene

Bra 70/100
* Naboskapet
i Haflige 56/100
Aldersfordeling

147 %
14.5%

7.8%

48.7 %
25.6 %
21.2%
33.6%

2.5%
6.5%
72%

39.3%
389%

141 %
183 %

7.5%

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

[l Hasle/Carl Berners plass... 2899 1961
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Sophies Hage barnehage (0-5 &r) 3min %
84 barn 0.3 km
Stgperiet barnehage (1-5 ar) 4 min %
202 barn 0.3km
Ola Narr barnehage (1-5 ar) 4 min %
67 barn 0.3 km
Dagligvare
Kiwi Carl Berner 2 min %
Coop Mega Carl Berner 2 min %
Post i butikk, PostNord 0.1 km

Primzere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
£ 2 Buss
B 3 Trikk

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 97/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

A Aktivitetstilbud
“¥  Meget bra 83/100

Sport

@ Lindeberglia Ballbinge 7 min %
Ballspill 0.5km

@ Sofienberg ungdomsskole 8 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.7 km

& Fresh Fitness - Carl Berner 3min 4

& SATS Carl Berner 5min &

Boligmasse

Il 100% blokk

«Bra kollektivtilbud,
sentrumsnaert.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner Torg 2 min &
I@ Apotek 1 Carl Berner Torg 2min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 51% ibarnehagealder
B 26%6-12 ar
B 12%13-154ar

12% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 57%

[l Hasle/Carl Berners plass gstre
Il Osloog omegn

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 18% 33%
Ikke gift 74% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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 saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre 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 pad 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende 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 Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



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

kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper

og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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

Trygghet for deg <& HELP
sSOMm bOIig kjgper. Pt ] VS P FoF 1S

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?
ﬂ Advokaten vet hvilke feil
L Q som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr
aksjeleilighet

@ i /> Vi tar saken, uten gskonomisk Selveierleilighet og 11900 kr
' risiko for deg rekkehus

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/ji Advokathjelp er dyrt nar du B I
=

ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

+ Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

+ Kjgp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

Ved kjgip av landbrukseiendom, herunder agsa smabruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primeerbolig). Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr1 000 ved salg av
Advokatforsikring for boligeiere. 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.



Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

- )
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for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

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

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

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

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

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

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

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

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

EIENDOM NQRGE

13/ Advokatforeningen

Budskjema akuv.

For eiendommen:

Adresse: Frydens gate 4C Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
0564 OSLO Saksbehandler: Kaja Emilie Hestas
Telefon: 947 88 780
Oppdragsnummer: E-post: kaja.hestas@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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
farste 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 pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveerende 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:
Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (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



