


Eiendomsmeglerfullmektig

Sindre Holt

Mobil 412 87 165
E-post  sindre.holt@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien

Frognerveien 22, 0263 OSLO

Nokkelinformasjon

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

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:

BRA-i/BRA Total:

Tomtstr.:
Soverom:
Antall rom:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:

Bygday allé 57

Kr 6 990 000,-
Kr 2 000,-
Kr 6 992 000,-
Kr3172-

Fredrik Guneriussen

Aksjeleilighet
Aksje

1895

79/100 m?
297.3m?

]

2

Gnr. 212, bnr. 45

1007240129

Flott leilighet i klassisk
bygard pa beste Frogner -
Peis - Stukkatur og rosett -

Velkommen til Bygdgy Allé 57!

Leiligheten ligger i et veletablert omrade, bestdende av pene og
klassiske bygéarder. Beliggenheten er skreddersydd for deg som har
en travel hverdag, og som gnsker & bo sentralt og med gdavstand til
"alt".

Alle typer servicetilbud finnes i umiddelbar avstand fra boligen.
Omradet har et mangfold av restauranter, koselige kafeer, butikker,
barer og servicetilbud. Herunder bl.a. Sommerro, Vineria Ventidue,
Kaffebrenneriet, , Gimle Kino, m.m.

Leiligheten kan skryte av:

-Sentral beliggenhet med neerhet til "alt"

-Peisovn

-3 boder

-Genergs takhgyde i stuen malt til hele 3,3 m

-Rosett og stukkatur

-Kjgkken som har rikelig med skap- og benkeplass

-Moderne bad med opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel
-Romslig soverom som ogsa har plass til hjemmekonto
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 79 m?
BRA-e:21T m?

BRA totalt: 100 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 19 m2 2 boder

1. etasje
BRA-i: 79 m2 Entré , Gang, Soverom, Kjgkken , Bad , Toalettrom , Mellomstue, Stue
BRA-e: 2 m2 Bod

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Eier har pavist to stk bod i kjeller, samt en bod ut mot bakgard som opplyses og tilhgre
seksjonen. Disse boden er medtatt i arealoppstillingen.

Kjeller:

Kjellerbod 1) er malt til ca 9,2 m2.

Kjellerbod 2) er malt til ca 9,5 m2.

Arealene er summert sammen under BRA-¢e i kjelleretasjen. Bod mot bakgard er malt til
ca 1,8 m2. Arealet er lagt med under BRA-e i 1.etasje.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
297.3 m?

Tomtebeskrivelse

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme
rundt eiendommen. Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for
omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen. Samlet sett utgjgr

Bygday allé 57



tomten et attraktivt og funksjonelt miljs, som beriker eiendommens verdi og appell.

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et veletablert omrade, bestaende av pene og klassiske bygarder.

Bebyggelsen pa Frogner er preget av store byvillaer og fornemme bygarder fra
1800-tallet, og i dag ligger de fleste ambassadene og ambassaderesidensene der.

Beliggenheten er skreddersydd for deg som har en travel hverdag, og som gnsker a bo
sentralt og med gdavstand til "alt".

Alle typer servicetilbud finnes i umiddelbar avstand fra boligen. Omradet har et
mangfold av restauranter, koselige kafeer, butikker, barer og servicetilbud. Herunder
bl.a. Sommerro, Bglgen og Moi, Vineria Ventidue, Kaffebrenneriet, , Gimle Kino, m.m.

Kort avstand til de sentrale handlegatene Bygdgy allé, Skovveien, Bogstadveien/
Majorstuen og Aker Brygge/Tjuvholmen for & nevne noen. Det er fine tur- og
rekreasjonsmuligheter i Frognerparken, og ca. en 15 minutters spasertur til idylliske
Bygdesy med naturskjgnne turomrader. Innen fa minutters gange fra leiligheten ligger
flere holdeplasser for buss og trikk som tar deg direkte til sentrale steder som
Majorstuen, Bislett, Griinerlgkka, sentrum/Oslo S, og deretter videre til ytterkantene av
byen. Gangavstand til Flytoget fra Nationaltheatret Stasjon. Her kommer du deg smidig
praktisk i og ut av Oslo.

Av dagligvarehandler er det bade Extra, Joker og Kiwi innen kort gangavstand, i tillegg
til eksklusive detaljhandler slik som Fjeldberg Fisk og Vilt samt Frogner Special.

For den treningsglade er det kort vei til flere treningsstudioer, blant annet SATS pa Solli
Plass, Skgyen og Colosseum (Majorstuen). Ellers er det fantastisk a ta seg en lgpetur
langs Frognerkilen og ut til idylliske Bygdgy eller til anerkjente Frognerparken.

Adkomst
Adkomst direkte fra Bygdgy Allé. Vil bli skiltet ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Frogner International Pre-School

Skolekrets

Uranienborg skole, Ruselgkka skole, Majorstuen skole, Skgyen skole, Kristelig
gymnasium, Oslo Handelsgymnasium og Wang Toppidrett.
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Offentlig kommunikasjon
Buss: Frogner kirke med linje 30 og 31 ca 100 m

Trikk: Elisenberg med linje 12 ca 300 m
T-bane: Majorstuen med linje 1-5 ca 1,7 km
Tog: Skgyen stasjon med 9 ulike linjer ca 1,7 km

Bygningssakkyndig
Lars Erik Haga

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygning oppfart i 1895 med baerende konstruksjoner, leilighetsskillende vegger i
betong/mur. Fundamentert med natursteinmur. Saltak i trekonstruksjoner.
Etasjeskillere i trekonstruksjoner. Fasaden er pusset og malt.

Sammendrag selgers egenerklzering

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

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Membran, sluk og rgr til dusj og toalett fornyet i 2013.
Arbeid utfgrt av: Kjenner ikke til navnet

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse: Membran, sluk og rgr til dusj og toalett fornyet i 2013.

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

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Rgrfornyig av avlgpsrgr hvor avigpet er under bygning/hus og/eller
uteareal.

Arbeid utfgrt av: Olimb

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig
trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

Ja

Beskrivelse: Naturlig elde fikk palegg om oppgradert pipelgp. Utfgrt av fagarbeider i
Igpet av de siste ti &rene. Metallavrgr kjgrt ned i mursteinspipa.

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

Beskrivelse: Nytt sikringsskap og downlights installert pa kjskken og mellomstue i
2013.

Arbeid utfgrt av: T-elektro Orgnr. NO988299324MVA

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

Ja

Beskrivelse: Godkjenning etter tilsyn av el-anlegg i 2023.

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Veranda pusset opp i 2021.

Arbeid utfgrt av: Murpartner A/S og Tobbe Malm Sculptor

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vzere relevant for kjgper &
vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

avtaler)?

Ja

Beskrivelse: Styret skal godkjenne overdragelsen av aksjene tilhgrende leiligheten med
krav om at eier skal benytte leiligheten som bolig.

Innhold
Leiligheten ligger i 1. etasje i en flott klassisk bygard pa beste Frogner. Den inneholder
entré, soverom, gang, mellomstue/spisestue, kjskken, bad, toalettrom og stue.

Nar man fgrst kommer inn i leiligheten er det flott entré med jakkeoppheng pa vegg
samt mellomdgr som gjor at det fungerer ogsd som et vindfang. Sa er det pa venstre
side et stort soverom med skyvedgrsgarderobe med speildgrer, rikelig med plass til
bade dobbeltseng og nattbord pa hver side hvis gnskelig. Her er det ogsa plass til
skrivebord hvis man gnsker muligheten for hjemmekontor. Fra soverom og entré er det
gang frem til mellomstuen som fungerer perfekt som en spisestue. Spisestuen har
derer som leder til stuen pa hegyre side, og bade wc, bad og kjskken pa venstre side.
Kjokkenet har avlangt med plass til kjgkkenbord, har alle hvitevarer og rikelig med bade
skap- og benkeplass. Det er ogsa vindu pa kjskkenet med hyggelig utstyn til rolig
bakgard. Badet har tidlgst design og er fra 2013. Flislagt med varmkabler i guly,
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel. Toalettrommet har
gulvfestet toalett samt servant. Stuen har en genergs takhgyde pa hele 3,3 m samt
flott rosett og stukkatur i taket. Store vindusflater som gir mye lys, og en peis i hjgrnet
som kommer bra med nar de kalde vinterdagene kommer! Det medfglger ogsa totalt 3
eksterne boder som gir leiligheten rikelig med lagringsplass.

Standard
Vinduer:
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Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2013.

Dorer:
Brann-klassifisert entrédgr (B30). Dgren er utstyrt med dgerpumpe og glassfelt.
Profilerte, folierte innerdgrer.

Gulv:
Flislagt gulv pa bad og toalettrom. Gulvvarme pa bad.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad. Ellers glatte, malte veggflater og tapet.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater. Rosett og stukkatur i stuen. Downlights pa bad, i
mellomste og i sittedelen av kjgkkenet. Takhgyden ble i stue malt til ca. 3,31 m.

Pipe og ildsted:
Frittstdende peisovn i stuen. Det er montert ildsikker plate (stal) under/foran.

Bad:

Eier opplyser at badet ble pusset opp/modernisert i 2013. Flissatte vegger. Glatt, malt
himlingsflate. Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler i gulv. Stgpejernsluk med
klemring i plast og synlig membran. Servantskap med glatte, folierte fronter og
heldekkende servant. Speil med integrert belysning pa vegg over servant. Opplegg for
vaskemaskin og tgrketrommel. Dusjkabinett, termostatstyrt blandebatteri og
regnfallsdusj (integrert i kabinett). Mekanisk avtrekksventil til felles luftekanal.

Kjgkken:

Eldre, original kjgkkeninnredning. Kjgkkenet holder en enkel standard. Innredning med
profilerte, heltre fronter. Flislagt benkeplate med nedfelt kum i kompositt/plast. Lys
under overskap og fliser pa vegg mellom benkeplaten og overskap. Kjgkkenet har
opplegg for komfyr med topp og kjgleskap (mini). Mekanisk avtrekksventilasjon via
kjgkkenventilator.

Toalettrom:
Toalettrom med flislagt gulv. Glatte, malte vegg og himlingsflater. Servant hengende pa
vegg med fliser pa vegg over servant. Mekanisk avtrekksvifte og frittstdende toalett.

Vannledninger:

Vannfgrende rgr i plast (rer i rer opplegg) og kobber pa kjskkenet og toalettrom.
Rorstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg pa bad. Fordelerskapet har overlgp med
avrenning til bad (rom med sluk).

Ventilasjon:
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Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon.

Avigpsror:
Interne og synlig avigpsrgr i plast.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap lokalisert i mellomstuen. Automatsikringer med jordfeilbrytere. 8
fordelingskurser.

Info fra takstmann:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Leiligheten disponerer tilsammen tre eksterne boder, hvorav to av disse er i felles
kjeller.

Forhold som har fatt tilstandsgrad 2:
-Vatrom sluk, membran og tettesjikt
-Vatrom ventilasjon

-Vatrom overflater gulv

-Innvendig overflater

-Innvendig radon

-Kjgkken overflater og innredning
-Toalettrom overflater og konstruksjon
-Tekniske installasjoner avligpsrgr
-Tekniske installasjoner ventilasjon

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

Innbo og lgsgre

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

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

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.
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Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
5822061

Diverse
Utenom i seerlige tilfelle er det en forutsetning for styregodkjennelse at kjgper skal ha
bostedsadresse i garden.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne.

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

Energi
Oppvarming
Elektrisk samt peisovn i stuen.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Aksjelaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 6 990 000

Formuesverdi primaer
Kr2 156 243

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 8 193 724
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Formuesverdi sekundaer ar
2022

Andre utgifter
Eiendomsskatt betales to ganger arlig.
2 631,- 1.juli og 1. oktober 2630,-

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felles forsikring, felles strgm, forretningsfersel, drift og vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr3172

Andel fellesformue
Kr 37 837

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Aksjeselskapet

Aksjeselskap
Bygdg Alle 57 AS

Organisasjonsnummer
933706761

Om aksjeselskapet

Bygdgy alle 57 AS er et selskap i Oslo hvor aksjonaerene har rett til 4 leie og bebo
henholdsvis leiligheter og forretningslokale i eiendommen som er eid av selskapet.
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85% av leieinntektene kommer fra leilighetene og 15 % fra forretningslokalet.
Bygday alle 57 AS bestar av 4 leiligheter og et forretningslokale.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapet har ikke lan.

Forkjopsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett
Arsresultat 2023 var kr 86 134,-
Arbeidskapital pr 31.12.23 var kr 276 656,-

Folgende vedlikeholdsoppgaver ble meldt pa ordinzer generalforsamling 2024:
Lamper over port dgr som gir lys til I&s selve dgr.

Frostskader i kjeller: Vannskader under nederste vindu under trappen.
Vannskader under vannrenne 2 steder bakgard, utett vannrenne.

Ytterdgr bakgard og vinduer baktrapp, skiftes.

Pussarbeid i porten, vegg ved postkasser darlig.

Lakke hoved trapp mellom 1.0g 2.etg.

Lesbare navn pa ringeklokke.

Styret vurderer Budsjett i sammenheng med vedlikeholdsoppgaver og vannrgr palagt
av kommunen.

Styregodkjennelse

Kjgper skal godkjennes av styret. Utenom i seerlige tilfelle er det en forutsetning for
styregodkjennelse at kjgper skal ha bostedsadresse i garden. Styregodkjennelse kan
ikke nektes uten saklig grunn.

Det er en forutsetning for at kjgper skal kunne overta eiendommen at kjgper er
godkjent som ny aksjeeier av boligaksjeselskapet. Dersom kjgper ikke blir godkjent
som ny aksjeeier ma eiendommen videreselges for kjgpers regning. Et videresalg for
kjgpers regning innebaerer at kjgper ikke har noen gkonomiske rettigheter knyttet til
eiendommen og kjgper vil veere ansvarlig for selgers eventuelle tap som fglge av
videresalget. Likeledes vil en eventuell gevinst ved et videresalg tilfalle selger.

Kjgper kan ga til ssksmal mot boligaksjeselskapets styre dersom kjgper mener
manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Selger forplikter seg til &8 medvirke og igangsette videresalg sa snart det endelig er
avklart at kjgper ikke vil bli godkjent som ny aksjeeier.
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Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Husdyrhold er tillatt.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Det gjennomfgres hgst og vardugnad. Garden har en "vaktmesterrullering” hvor
leilighetene rullerer pa vaktmesteransvaret. Ansvaret bestar blant annet av a
organisere disse dugnadene.

Dersom man fglger samme rullering vil denne leiligheten ha dette ansvaret i 2025.

Forretningsferer

Forretningsforer
Ellen Margrethe Spgrck Gabriel

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 212, bruksnummer 45 i Oslo kommune.

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

301/212/45:
20.07.1899 - Dokumentnr: 900700 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

14.11.1931 - Dokumentnr: 990580 - Bestemmelse om bebyggelse
ang. skur
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

20.09.1899 - Dokumentnr: 900375 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA ELISENBERGVEIEN 15 - UTGATT

Ferdigattest/brukstillatelse
Foreligger ekspedisjonsdokument fra 1900.
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Originale byggetegninger er vanskelige & tyde med tanke pd om om butikken har veert
en del av leiligheten eller ikke. Det er ingen registrerte byggesaker som omhandler
oppdeling av butikk og leilighet. Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og
eventuelle palegg relatert til dette, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg
godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

Vei, vann og avlgp
Offentlig.

Regulerings og arealplaner
Boligen ligger pa en tomt, og i et omrade regulert til boligformal.

Eiendommen inngar i et omrade som i kommuneplanen for Oslo er avsatt som omrade
med nasjonale kulturminneinteresser. Plan- og bygningsetaten har vedtatt midlertidig
forbud mot tiltak i pavente av regulering/omregulering.

Adgang til utleie
Utleie er ikke tillatt.

Verneklasse/SEFRAK
Eiendommen er pa byantikvarens gule liste.

Eiendommen inngar i et omrade som i kommuneplanen for Oslo er avsatt som omrade
med nasjonale kulturminneinteresser. Plan- og bygningsetaten har vedtatt midlertidig
forbud mot tiltak i pavente av regulering/omregulering.

Legalpant

Aksjelaget har legalpant for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp) for aksjeeiers
forpliktelser overfor aksjelaget. Pantet dekker aksjelagets krav pa felleskostnader
samt andre krav aksjelaget matte fa mot aksjeeier.

Kommentar boplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.
Kommentar konsesjon

Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag
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Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. 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. Kjsper som velger & 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 fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere 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, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
6 990 000 Prisantydning

Omkostninger

7 200 Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt)

2 800 Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt)
2 000 Transportgebyr

2 000 Omkostninger totalt
9 200 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
12 000 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

6 992 000 Totalpris. inkl. omkostninger
6 999 200 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
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7 002 000 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med
Help Pluss)

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr2 000

Betalingsbetingelser

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

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Bygday allé 57
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Meglers vederlag
Det er avtalt 0,8 % provisjon, 19 900,- for tilrettelegging, 6 990,- for oppgjer og kr 3 990,-
pr. visning. | tillegg kommer det kostnader til markedsfegring, tilstandsrapport, foto etc.

Oppdragsansvarlig

Sindre Holt
Eiendomsmeglerfullmektig
sindre.holt@aktiv.no

TIf: 412 87 165

Leopold Mortvedt Nicolaus
Eiendomsmeglerfullmektig
leopold.mortvedt.nicolaus@aktiv.no
TIf: 954 54 241

Ansvarlig megler

Martin Ommundsen

Daglig Leder/ Eiendomsmegler/ Partner
martin.ommundsen@aktiv.no

TIf: 906 42 614

Gabrielsen & Partners Frogner AS, Frognerveien 22
0263 OSLO

Salgsoppgavedato
09.09.2024
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Norsk takst

Tilstandsrapport

© Bygdgy allé 57, 0265 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 212, bnr. 45

# Aksjenummer

Sum areal alle bygg: BRA: 100 m? BRA-i: 79 m?

Befaringsdato: 09.07.2024 Rapportdato: 29.07.2024 Oppdragsnr.: 22030-24114 Referansenummer: Z06985

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Lars Erik Haga Kasin

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

tgmrere, r@rleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og skonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no

Rapportansvarlig

g\ﬂﬂ} 1]1]( ah‘ffl/

Lars Erik Haga Kasin
Uavhengig Takstingenigr
leh@taksator.no

970 45 940

Norsk takst

Oppdragsnr.: 22030-24114 Befaringsdato: 09.07.2024
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO Norsk takst

3-roms leilighet i 1.etasje.
Beliggende i bydel Frogner.

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig pa
oppfgringstidspunktet.

Oppvarming via frittstdende peis i stuen, varmekabler pa bad
og supplerende elektrisk oppvarming med panelovner.

Flislagt baderom fra 2013.

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende
servant.

Speil med integrert belysning pa vegg over servant.
Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Dusjkabinett, termostatstyrt blandebatteri og regnfallsdusj
(integrert i kabinett).

Eldre, original kjgkkeninnredning.

Kjgkkenet holder en enkel standard.

Innredning med profilerte, heltre fronter.

Flislagt benkeplate med nedfelt kum i kompositt/plast.

Lys under overskap og fliser pa vegg mellom benkeplaten og
overskap.

Kjgkkenet har opplegg for komfyr med topp og kjgleskap
(mini).

Toalettrom med flislagt gulv.

Glatte, malte vegg og himlingsflater.

Servant hengende pa vegg med fliser pa vegg over servant.
Mekanisk avtrekksvifte og frittstaende toalett.

Leiligheten disponerer tilsammen tre eksterne boder, hvorav
to av disse er i felles kjeller.

Det henvises til rapporten i sin helhet.

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

3-roms leilighet i 1.etasje

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

Oppdragsnr.: 22030-24114 Befaringsdato: 09.07.2024
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15

10

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Hjemmel er

Antall

Antall

kontrollert utfra "Norges Eiendommer".

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngdende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende rgr,
montasjekanaler, peiser og piper".

| ssmmenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten dpning av
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner.

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
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Sammendrag av boligens tilstand

er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter a lese gjennom rapporten for a

avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

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

3-roms leilighet i 1.etasje

L Ji=k8) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

o Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Innvendig > Overflater a til si
Innvendig > Radon Ga til side
Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Vétrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Kjokken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side

innredning

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Sétilside

konstruksjon
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
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3-ROMS LEILIGHET | 1.ETASJE

Byggear Kommentar
1895 Iflg. Norges Eiendommer.
Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar
2013.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer pa
befaringstidspunktet.

Ved befaringen ble det foretatt stikkprgvekontroll pa apne- og
lukkemekanismer av enkelte vinduer.

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Dgrer

Brann-klassifisert entrédgr (B30).
Dgren er utstyrt med dgrpumpe og glassfelt.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering

med jevne mellomrom.

Oppdragsnr.: 22030-24114

Befaringsdato: 09.07.2024

Andre utvendige forhold

Bygning oppfart i 1895 med baerende konstruksjoner, leilighetsskillende
vegger i betong/mur.

Fundamentert med natursteinmur. Saltak i trekonstruksjoner.
Etasjeskillere i trekonstruksjoner.

Fasaden er pusset og malt.

Bygningen stod ferdig i 1895 og er oppfgrt etter byggetidens
byggeforskrifter.

Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens
byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.
Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner.

Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det
relevant for leiligheten.

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, lspende behov
for vedlikehold.

Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og
er derfor ikke unormalt.

Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for
borettslaget/sameiet er beskrevet men ikke ngdvendigvis
tilstandsvurdert.

Alder i seg selv er definert som symptom pa
slitasje/utidsmessighet/svikt osv.

Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan fa TG2 pa bakgrunn av
hgy alder men fortsatt vaere i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra
Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater
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Gulv:
Flislagt gulv pa bad og toalettrom.

Gulvvarme pa bad.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater og tapet.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.
Rosett og stukkatur i stuen.

Downlights pa bad, i mellomste og i sittedelen av kjpkkenet.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 3,31 m.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det ble registrert sprekker og defekter i veggene.

Overflatene i boligen viser tegn pa slitasje utover det som er normalt.
Overflatene er preget av slitasje slik som riper, hakk, skruehull osv.
Overflatene vil nok dessuten av mange oppfattes som umoderne og
"gatt ut pa dato" eller ha behov for modernisering. Slitasje er forventet
etter en viss tidsperiode, og det kan vaere ngdvendig a pusse opp,
oppgradere eller modernisere overflatene i tiden som kommer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Leiligheten fungerer med avvikene da det kun er av estetisk karakter.
Ved oppussing/oppgradering vil det veere naturlig a utbedre avvikene.

Utskiftning/oppussing av enkelte overflater ma paberegnes for a
tilfredstille en TG1.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 22030-24114

Etasjeskiller i trekonstruksjoner, antas isolert med stubbloftfyll.

Det antas at bjelkelaget er dimensjonert og innenfor lengdekrav mht.
naturlige belastninger.

Etasjeskille virker a ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig
negative avvik.

Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planawvik (i stue og pa kjgkken).
Det ble ikke registrert negative avvik utover gjeldende standard.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra

dgrterskel mot motstaende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder og det
kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig & oppdage ved
befaringstidspunkt.

Radon

Det er ikke opplyst om utfgrte radonmalinger.
| borettslag, sameier og aksjeselskap pleier dette a gjgres som et felles
tiltak.

Radon aktsomhet i omradet definert til "moderat" iht. Norges
geologiske undersgkelseskart.

I samsvar med forskriftsmessige bestemmelser skal byggegrunnen vaere
sikret mot radongass. Fjellgrunn og Igsmasser i grunnen kan inneholde
radon. Radon er en gass som har negativ pavirkning dersom den
stremmer uhindret inn i bygninger fra grunnen. Radon nar vanligvis ikke
opp til overflaten i terrenget fordi jordmassene over utgjgr et lufftett
sjikt som radongassen vanligvis ikke trenger gijennom. Nar en tomt
graves ut blir sjiktet med lufttett jordsmonn punktert, og radonholdig
jordluft kan trenge opp der den finnes i grunnen i stgrre eller mindre
grad. Alle bygninger skal derfor prosjekteres og utfgres med
radonforebyggende tiltak for a forhindre innstrgmming av radon fra
grunnen, og det er en forutsetning for godkjent rammesgknad at slik
prosjektering er utfgrt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

For a lukke avviket ma det fremlegges radonmalinger uten negative
awvik.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Befaringsdato: 09.07.2024 Side: 9 av 24



Bygdgy allé 57, 0265 OSLO
Gnr 212 - Bnr 45
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

Frittstdende peisovn i stuen.
Det er montert ildsikker plate (stal) under/foran.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det
forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den

stedlige brann- og redningsetaten.

Bygningsdelene tilfredsstiller tiltenkt funksjon.
Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Innvendige dgrer

Profilerte, folierte innerdgrer.

Det ble det ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje.
Det ble foretatt stikkprgver pa apne/lukke mekanismen til enkelte dgrer,
og det ble registrert at entrédgren subber noe mot karm.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering
med jevne mellomrom.

Andre innvendige forhold

Soverom:
Garderobeskap med speildgr.

VATROM
1. ETASJE > BAD

Generell

Oppdragsnr.: 22030-24114

Befaringsdato: 09.07.2024

Flislagt baderom.
Eier opplyser at badet ble pusset opp/modernisert i 2013.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
Det foreligger ingen dokumentasjon.
Tilstandsgradene tar hgyde for dette.

Generell informasjon for & best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa badet, slik at fuktigheten i rommet
luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse
og jordslag.

Tork opp vannsgl for a hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for 3 opprettholde farge og
glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at
den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette
gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjgr sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet -
Vippes opp med skrutrekker eller lignende.

Rer ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fiernet (om sluket har dette).
Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant
med for eksempel en tang eller lignende.

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Var ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa
plass.

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Flissatte vegger.
Glatt, malt himlingsflate.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

1. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler i gulv.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 25
mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.

Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom
topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i
tilstgtende rom)

Det er en god Igsning for baderommets konstruksjoner at det dusjes i
dusjkabinett med kontrollert vannfgring til sluk.
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Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det ble registrert bom (hulrom) under flis.
Det ble registrert slitte flisfuger, samt riss i mykfuger.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det er ikke behov for akutte utbedringstiltak. Utbedring vil vaere naturlig
ved evt. modernisering.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1. ETASIE > BAD

@ Sluk, membran og tettesjikt

Stgpejernsluk med klemring i plast og synlig membran.

Merk at sluk ma renses jevning for a unnga lukt og tett sluk, samt for a
forlenge slukets levetid.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 er satt som fglge av manglende dokumentasjon for
arbeidet som er utfgrt pa vatrommet. Dette er i samsvar med kravene i
TEK 10.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

For a lukke avviket ma dokumentasjon fremlegges

1. ETASIE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Oppdragsnr.: 22030-24114

Befaringsdato: 09.07.2024
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Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil med integrert belysning pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Dusjkabinett, termostatstyrt blandebatteri og regnfallsdusj (integrert i
kabinett).

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for
baderommet. Gulv males ikke.

Ingen avvik registrert utover normal, forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon
Mekanisk avtrekksventil til felles luftekanal.

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foretatt tallfestet malinger, men antas a fungere tilfredsstillende.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret
tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
« Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilluft til vatrommet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble utfgrt hulltaking pa tilstgtende rom av baderommet.

Det ble malt etter fuktighet med pigg i treverk inne i konstruksjonen og
det ble tatt hull pa 73mm.

Ingen unormale avvik registrert.

Hullet ble tettet med blendelokk.

Det ble i tillegg, rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for
baderommet. Gulv males ikke.
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KI@KKEN
1. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Eldre, original kjgkkeninnredning.

Kjskkenet holder en enkel standard.

Innredning med profilerte, heltre fronter.

Flislagt benkeplate med nedfelt kum i kompositt/plast.

Lys under overskap og fliser pa vegg mellom benkeplaten og overskap.
Kjpkkenet har opplegg for komfyr med topp og kjgleskap (mini).

Selv om det ikke var et krav da kjgkkenet ble installert, anbefales det na
generelt 3 installere vannstopper med sensor og magnetventil samt en
komfyrvakt for gkt sikkerhet og forebygging av skader.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Kjskkenet har normal og forventet bruksslitasje i forhold til alder.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

Vurdering av avvik:
¢ Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler
bruksfunksjoner/lgsninger som er forventbart pa et kjgkken.

Det ble registrert knuste fliser pa benkeplaten og svellemerker i
kjgkkenskap.

Enkelte dgrer trenger justering.

Lys under overskap er ikke tilstrekkelig festet.

Konsekvens/tiltak
* Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av
kjgkkeninnredningen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 22030-24114

Befaringsdato: 09.07.2024

1. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Mekanisk avtrekksventilasjon via kjgkkenventilator.
Filter i kipkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unnga
at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

SPESIALROM
1. ETASIJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med flislagt gulv.

Glatte, malte vegg og himlingsflater.

Servant hengende pa vegg med fliser pa vegg over servant.
Mekanisk avtrekksvifte og frittstaende toalett.

Vurdering av avvik:

* Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Det ble registrert antydning til bom (hulrom under) i enkelte fliser.
Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg) og kobber pa kjgkkenet og
toalettrom.

Rerstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg pa bad.

Fordelerskapet har overlgp med avrenning til bad (rom med sluk).

Det gjgres oppmerksom pa at vannfgrende rgr i i kobber tildeles TG2 pa
bakgrunn av alder. Rgrene har oversteget over halvparten av forventet
levetid, og det ma tas i betrakning at skader kan oppsta som fglge av
alder. Det anbefales og jevnlig overvake bygningsdelene.

@vrige rorfgringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig  gi en fullstendig
vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og
konstruksjoner eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for
varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Avigpsrgr

Oppdragsnr.: 22030-24114
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Interne og synlig avigpsrer i plast.
@vrige avigpsrer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og
dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Tilstandsgrad er
satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og
mulige 3 bedgmme ut fra en visuell befaring.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon
Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon.

En god mate & oppna ventilasjon vil derfor vaere ved dpning av vinduer.

For a fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv
lufting ved a apne vinduer strategisk i 5-10 minutter flere ganger daglig.
Unnga innendgrs tgrking av kleer og veer ngye med lufting etter
aktiviteter som gker fuktighet, som dusjing eller matlaging, for a
forhindre muggsopp. Hold rom oppvarmet til minst 18-19 grader for a
unnga kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for
optimal temperaturfordeling.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens
strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen
ventilasjon er normalt for boliger/leiligheter bygget i denne
tidsperioden.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er pr. idag ikke behov for tiltak da Igsningen fungerer som tiltenkt.
Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen.

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og det hgrer ikke inn under en niva 1
underspkelse.

Det kan veere at borettslag/sameie 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.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovner.

Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de
enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet
ikke er opplyst

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Elektrisk anlegg

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

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

Oppdragsnr.: 22030-24114

Befaringsdato: 09.07.2024

Sikringsskap lokalisert i mellomstuen.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
8 fordelingskurser.

Dgrtelefon er installert.
Det foreligger kursfortegnelse i skap som stemmer med antall sikringer.

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke
forekommer at sikringer Igser ut - samt at varmekabler fungerer
tilfredstillende.

Det foreligger ingen/er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklaering
pa det elektriske anlegget. Samsvarserklaering er en garanti pa at den
elektriske installasjonen er gjort riktig i henhold til regelverket. Veer klar
over risikoen og kostnadene mangelfull samsvarserklaering kan ha, da
man ikke kan konstantere om det resterende elektriske ledningsnettet
er utfgrt av sertifisert personell.

Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll utfgrt av en registrert
elektroinstallasjons-virksomhet.

EL-kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn
kun tilsyn.

Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har
kompetanse eller lov til & utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.

Det antas at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-anlegget til normal bruk.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser
eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller
informert om.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av
anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir
foretatt ngdvendig ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid
tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til 4
utarbeide samsvarserklzering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon
av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at
anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg.

Kravet om samsvarserklzering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2
-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til a foreta en slik
kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder.

El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse
ikke vil avdekke.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning
eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke.
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Cm Branntekniske forhold

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

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

Oppdragsnr.: 22030-24114

Befaringsdato: 09.07.2024

Brannslukkingsapparat pa 6 kg.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

Alarmanlegg og @vrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun
visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henholdt til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet
brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan veere pulverapparater pa minimum 6 kg med
ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa
minimum 6 liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-
7:2004.

I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter
pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma
veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma veere plassert slik at brukerne lett kan finne fram
til det og kunne ha mulighet til a slokke branntillgp i startfasen fgr det
utvikler seg til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):
Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene
kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende veere oppfylt:

- Det ma veere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60
dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

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

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

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

4. Er det skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed
begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og
stabilitet.

Drenering
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Punktet ma sees i sammenheng* “*Rom under terreng

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser
begrenset.

Utover dette antas dreneringen a veere utfgrt i henhold til praksis og
krav pa byggetid.

Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens
beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Oppdragsnr.: 22030-24114 Befaringsdato: 09.07.2024
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert 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)
BRA-¢ Balkong d (BRA-i)
J/ Bod
- Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
u bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e X l & ICH nN (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /18 m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o N — (BRA-b) boenheten(e)
Teknisk \ BRive vl || B
rom
. L;r':?)?;rcgl Arealet av terrasser, apne balkonger
3 v Kjokken / - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».‘
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA god ll 7 \itasset N maleverdig areal, som skyldes skratak
R = og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Folies qarasiesniegq pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller felle: erikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes npyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
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.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

erksendringer og avvik i brannce"einnde"ng Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a f& unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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3-roms leilighet i 1.etasje

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) UM
1. Etasje 79 2 81
Kjeller (boder) 19 19
SuM 79 21

SUM BRA 100

Romfordeling
Internt bruksareal

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

Eksternt bruksareal

Etasi
tase (BRA-i) (BRA-e)
) Entré, Gang, Soverom , Kjgkken , Bad, .

1. Et Bod t bakgard

asie Toalettrom , Mellomstue , Stue od (mot bakgard)
Kjeller (boder) Bod 1, Bod 2
Oppdragsnr.: 22030-24114 Befaringsdato:  09.07.2024

Ikke maleverdig areal Gulvareal
(ALH) (GUA)
81
19
100

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Kommentar

Entre, gang, soverom, kjgkken, bad, toalettrom, mellomstue og stue.

Eier har pdvist to stk bod i kjeller, samt en bod ut mot bakgard som opplyses og tilhgre seksjonen.
Disse boden er medtatt i arealoppstillingen.

Kjeller:
Kjellerbod 1) er mélt til ca 9,2 m2.
Kjellerbod 2) er mélt til ca 9,5 m2.

Arealene er summert sammen under BRA-e i kjelleretasjen.

Bod mot bakgéard er mélt til ca 1,8 m2.
Arealet er lagt med under BRA-e i 1.etasje.

Arealet er oppmalt innvendig (BRA). Malingene er utfprt med laser avstandsmaler med ngyaktighet +/- 1mm. Maleren kontrolleres jevnlig.
Tallene er avrundet, dette kan gi avvik.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.
Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skignnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og rgmning.

Innbygde/plassbygde skap er skjpnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig & male ngyaktig.
Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
Takstingenigren har ikke gjort nzermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.

Lovlighet

Byggetegninger

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

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

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

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

Kommentar:
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
09.7.2024 Lars Erik Haga Kasin Takstingenigr

Fredrik Guneriussen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal
301 OSLO 212 45 0 297.3 m?
Adresse

Bygdgy allé 57

Hjemmelshaver
Fredrik Guneriussen

Kommentar

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig

Kilde Eieforhold

Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for

det aktuelle Gnr/Bnr.

Aksjeobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer

/ 933706761
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Eiendomsopplysninger

Om tomten

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr. 3172,- pr. maned (kr. 38 064,- pr. ar).
Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og
vedlikehold m.m.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, 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 i sameiet.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokker.

Bygning oppfart i 1895 med baerende konstruksjoner, leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Fundamentert med natursteinmur. Saltak i trekonstruksjoner.

Etasjeskillere i trekonstruksjoner.

Fasaden er pusset og malt.

Dato fra da bygningen ble tatt i bruk, er datert til 01/01-1895, i fglge Norges Eiendommer.

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring ASA 5822061

Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen. Eier ma selv tegne innboforsikring.
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Dokumenter

Beskrivelse Dato

Egenerklaering

Eiendomsverdi.no

Megler

Norges Eiendommer

Eier

Tidligere takst

Tegninger

Oppdragsnr.: 22030-24114

Kommentar

Utfylt av selger

Eiendomsverdi informasjon fra statens
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr.,
gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
salgspriser mm.

Oversendte megleropplysninger

Hjemmelshaver(e), snr., eierbrgk, gnr.,
bnr., byggear og tomtestgrrelse

Som paviste og ga opplysninger

Tilstandsrapport fra da naveerende selger
kjppte leiligheten.

Tilsendt fra Oslo Kommune

Befaringsdato:  09.07.2024

Status

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklgering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/Z06985

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007240129

Selger 1 navn

Fredrik Guneriussen

Bygdgy allé 57

Poststed
OSLO 0265

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 1

Antall maneder | 2

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: FG
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Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Membran, sluk og rer til dusj og toalett fornyet i 2013.
Arbeid utfert av | Kjenner ikke til navnet

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

Beskrivelse | Membran, sluk og rer til dusj og toalett fornyet i 2013.

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse | Rearfornyig av avlgpsrer hvor avigpet er under bygning/hus og/eller uteareal.
Arbeid utfort av | olimb

Filer

1023151.pdf

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja

Naturlig elde fikk palegg om oppgradert pipelep. Utfart av fagarbeider i lopet av de siste ti arene. Metallavrer kjort

Beskrivelse . Al
ned i mursteinspipa.

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Nytt sikringsskap og downlights installert pa kjgkken og mellomstue i 2013.
Arbeid utfert av |T—elektro Orgnr. NO988299324MVA

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

M Nei [ Ja

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

Beskrivelse Godkjenning etter tilsyn av el-anlegg i 2023.

Filer
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SamsvarserklAlring - Ordre 6783.pdf

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

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

M Nei [Jua

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse |Veranda pusset opp i 2021.

Arbeid utfert av | Murpartner A/S og Tobbe Malm Sculptor
Filer

reparasjon rekkverk.pdf

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

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

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei []Ja

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

[ Nei Ja

Styret skal godkjenne overdragelsen av aksjene tilhgrende leiligheten med krav om at eier skal benytte leiligheten

Beskrivelse .
som bolig.

Spgarsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

Initialer selger: FG

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

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

M Nei []Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Arsoppgjer 2023
for

AS Bygdgy Alle 57
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AS Bygdgy Alle 57

Resultatregnskap

DRIFTSINNTEKTER OG DRIFTSKOSTNADER
Driftsinntekter

Leieinntekter

Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Renovasjon, vann og avlgp
Strom

Vedlikehold

Porto og kontorkostnad
Hussoppforsikring
Forsikring

Eiendomsskatt

Sum driftskostnader

DRIFTSRESULTAT

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER
Finansinntekter

Renteinntekter bankinnskudd

Kundeutbytte Gjensidige

Sum finansinntekter

Finanskostnader
Finanskostnad
Rentekostnad

Sum finanskostnader
NETTO FINANSPOSTER

ORDINART RESULTAT

Note

2023

214.404
214.404

29423
7.585
8.667
9.031
8.856

69.995

0
133.557

80.847

100
6.909
7.009

1.722

1.722
5.287

86.134

2022

219.404
219.404

31.950
6.483
54.754
7.969
8.856
61.662
0
171.674

47.730

6.774
6.774

1.970

1.970
4.804

52.534




AS Bygdgy Alle 57

Balanse pr. 31.12.2023

EIENDELER

Anleggsmidler

Tomt

Bygning

Sum anleggsmidler
Omlgpsmidler
Kundefordringer
Bankinnskudd
Forskuddsbet.kostnader
Sum omlgpsmidler

SUM EIENDELER
EGENKAPITAL OG GJELD

Innskudd egenkapital
Aksjekapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Arets resultat

Annen egenkapital

Sum opptjent egenkapital

Sum egenkapital

Gjeld

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt husleie
Leverandgrgjeld

Sum kortsiktig gjeld

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

Underskrifter
Ellen S Gabriel Carl Salicath
Styreleder Styremediem

Note

2023

100.000
95.000
195.000

0
273.851
2.805
276.656

471.656

102.000
102.000

86.134
283.522
369.656

471.656

0
0
0

471.656

2022

100.000
95.000
195.000

1.863
270.863
2.796
275.522

470.522

102.000
102.000

52.534
230.988
283.522

385.522

0
85.000
85.000

470.522
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Ordin@r generalforsamling Bygdgy alle 57

Protokoll ORDINER GENERALFORSAMLING I AS BYGD@Y ALLE 57. 6/6 2024 k1 19.

Generalforsamlingen holdes hos Salicath, Bygdgy alle 57
Tilstede: Carl og Iris Salicath (8 aksjer), QUAESTUS AS ved Morten Winter (3 aksjer), Greg og
Ellen S Gabriel (8 aksjer).
Meldt forfall: Vigdis Eidissen (meldt at gnsker a trekke seg fra styrverv); Tove Sundal (8 aksjer)
(Ellen mottatt fullmakt angéende valg); og Fredrik Guneriussen (3 aksjer).

DAGSORDEN
Sak 1 Innkalling og arsberetning. Godkjent.
Sak 2 Fastsettelse av resultatregnskap og balanse for 2023 med noter. Godkjent.
Revisorberetning fremlagt. Godkjent.
Sak 3 Generalforsamlingen ga styret fullmakt til a fravike revisjon.
Sak 4 Valg av styremedlemmer. Vigdis Eidissen valgt i 2023 er flyttet og gnsker a fratre.
Morten Winter valgt som styremedlemfor to ar.
Carl Salicath gjenvalgt for to ar.
Ellen Gabriel gjenvalgt for et ar, slik at ikke hele styret velges samtidig.
Sak 5 Ellen Gabriel har vert styreleder siden 2007 og ba Carl Salicath om a overta.
Carl Salicath valgt som styreleder for et ar.

Sak 6 Regnskap og intern revisjon for det kommende éret. Vedtatt at Tove Sundal vil gjgre
regnskap med noter. Vedtatt at Iris Salicath vil utfgre intern revisjon

Sak 7 Brannteknisk perm. Rutiner for internkontroll og avviksbehandling. Er blitt fort av
Vigdis Eidissen. Ved at hun har trukket seg, ma styret avklare ansvar for viderefgring.

Sak 8 Fastsatt 2 datoer for innbetaling av eiendomsskatt fra leilighetene til husleiekonto.
Leilighet H0101 kr 2 631,- 1.juli og 1.oktober 2 630,-.
Leilighet H 0201 kr 6 880,- 1.juli og 1.oktober 6 878,-.
Leilighet H 0301 kr 7 130,- 1.juli og 1.oktober 7 129,-.
Leilighet H 0301 kr 7 130,- 1.juli og 1.oktober 7 129,-.

Sak 9 ”Vaktmesterrulleringen” 2020(1V etg), 2021(I etg), 2022(I1I etg), 2023 (II etg).

P4 tur star IV etg til 4 utfgre oppgaven fra ordinar generalforsamling 2024 til neste ordinzr
generalforsamling. Spesielt viktig: organisere hgst- og vardugnad.

Sak 10 Vedlikehold: lamper over port dgr som gir lys til 1as selve dgr. Tove fglger opp.
Styret vurderer rekkefglge og prioriteringer.

Fglgende oppgaver ble meldt:

Frostskader i kjeller: Vannskader under nederste vindu under trappen, kjelleren.

Vannskader under vannrenne 2 steder bakgard, utett vannrenne.

Ytterdgr bakgard og vinduer baktrapp, skiftes.

Pussarbeid i porten, vegg ved postkasser darlig.

Lakke hoved trapp mellom 1.0g 2.etg.

Lesbare navn pa ringeklokke.

Sak 11 Styret vurderer Budsjett i sammenheng med vedlikeholdsoppgaver og vannrgr pélagt av
kommunen.

Sak 12 Rgykvarslere. Alle aksjeeiere har i I@pet av siste maned, og senest fgr 1.juli kontrollert
sine interne rgykvarsler og brannsluknings apparat.

Sak 13 Eventuelt. Boder, ma ses i sammenheng med loftet.

Sende klage til Oslo kommune angéende manglende innkjgrsel til kjgre-port i Bygdgy alle 57.

Ref ESG Oslo 15. juni 2024

Carl P Salicath Ellen S Gabriel Morten Winter
Styreformann Styremedlem Styremedlem



AS BYGD@Y ALLE 57

ARSBERETNING for 2023

Bygdgy alle 57 AS er et selskap i Oslo hvor aksjonzrene har rett til & leie og bebo
henholdsvis leiligheter og forretningslokale i eiendommen som er eid av selskapet.
85% av leieinntektene kommer fra leilighetene og 15 % fra forretningslokalet.
Bygdgy alle 57 AS bestar av 4 leiligheter og et forretningslokale.

Styret mener selskapets arsoppgjgr gir fyllestgjgrende informasjon om
selskapets drift.

Det har vert utfgrt vedlikehold av trappeoppgang og bakgard for kr 8 667 og planlagt
rgrfornyelse i henhold til Oslo kommune av avlgpsrgr for varen 2024.

Det har vert utfgrt dugnad for & ivareta gardens fellesarealer.

Regnskapet for 2023 viser et arsresultat pa kr 86 134. Styret har ved utarbeidelse av
arsberetningen lagt til grunn at forutsetningen for videre drift er til stede.

Styret bestar av en mann og to kvinner. Styret bestreber seg pa a oppfylle krav til
likestilling i styrer i henhold til likestillingsloven.

Selskapet driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter.

Selskapet fglger arbeidsmiljglovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljg.
Styret er ikke kjent med at det ytre miljg forurenses i vesentlig grad.

Bygdgy alle 57 AS har ingen ansatte

Oslo 29. mai 2024

Ellen Spgrck Gabriel Carl P Salicath Vigdis Eidissen
Styreleder Styremedlem Styremedlem
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VEDTEKTER
for
A/S BYGD@Y ALLE 57, OSLO
Vedtatt 25.september 1980
Revidert 25.mai 2022

§1
Selskapets navn er A/S Bygdgy Alle 57
§2
Selskapets forretningskontor er i Oslo
§3
Selskapets formal er & drive eiendommen Bygdgy Alle 57, Oslo
§4

Selskapets aksjekapital er kr 102.000,- fordelt pa 30 aksjer a kr 3.400 fullt innbetalt og
lydende pa navn.

Aksjene kan ikke overdras uten generalforsamlingens forhandsamtykke. Slikt samtykke kan
ikke nektes uten saklig grunn. Utenom i s@rlige tilfelle er det en forutsetning for godkjennelse
av aksjeoverdragelse at aksjeinnehaver tar bostedsadresse i garden.

§5

Selskapets styre bestar av 3 medlemmer. Det samlede styre innehar selskapets signatur. Styret
Kan meddele prokura.

Styremedlemmene tjenestegjor i to ar.
§6

Ordiner generalforsamling avholdes hvert ar innen utgangen av mai méaned. Innkallelsen
skjer skriftlig til hver aksjeeier og med 14 dagers varsel.

Den ordin®re generalforsamling behandler:
1. Fastsetting av resultatregnskap og balansen.

2. Anvendelse av arsoverskott eller dekning av underskott i henhold til fastsettelse av
balanse, og om utdeling av utbytte.

3. Valg av styre.

4. Valg av revisor og fastsettelse av dennes aktuelle Ignn.



5. Treffe avgjgrelse i de saker som er nevnt i innkallingen.

Pa generalforsamlingen har hver aksje 1 —en — stemme. Kun de aksjer hvis eiere er innfgrt i

aksjeprotokollen har adgang til & stemme pa generalforsamlingen.

§7
Ekstraordinzr generalforsamling avholdes nér styret finner det ngdvendig — herunder nar
patenkt aksjeoverdragelse er meldt i overensstemmelse med § 4,3 ledd — eller nér det til
behandling av bestemt angitt emne kreves skriftlig av revisor eller av aksjeeiere som
representerer minst 1/10 av aksjekapitalen.

Innkallingen skjer pa samme méte som for ordinar generalforsamling.

Ekstraordiner generalforsamling kan bare treffe beslutninger i de saker som er nevnt i
innkallingen.

§8

I spesielle tilfelle kan det gis anledning til fremleie av leilighet eller butikk. Fremleie skal
godkjennes av styret.

§9

Felleskostnader/Husleie betales forskuddsvis. For sen husleie belastes med morarente.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare fegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes drlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, ftomt: Kr15100

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

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

Har du sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

¢ HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav fil filstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hoert at de fleste brukte boliger har vaert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjeper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften fil avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

Vi har tro pd& at kjopere nd vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjeperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller spersmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er l@st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

a

o

©

[€)]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Bygdey allé 57 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0265 0SLO Saksbehandler: Sindre Holt
Telefon: 412 87 165
Oppdragsnummer: 1007240129 E-post: sindre.holt@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: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik: 09.09.2024

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

Egenkapital bestér av: D Salg av ndveaerende 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:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



