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Meglers verdivurdering
BYGD@Y ALLE 51 B

P| PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av PrivatMegleren Allé den 06.06.2025

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er
korrigert etter meglerens beste skjgnn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den
endelig salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eilendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet
datagrunnlag. Denne verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i
forbindelse med privatsalg eller egen markedsfering av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling.
@nsker du en verdifastsettelse for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Dag-Frode Aasheim.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS




E PrivatMegleren Allé 06.06.2025

Bygdoy allé 51 B, 0265 OSLO Verdivurdert til

?;v1eierleilighet pa felleseiet tomt, bygget i 32 ooo ooo

GNR212 BNR40 FNRO SNR10 KOMMUNE 301 OSLO - 32000000 145455
GRUNNKRETS FROGNER RODE 8 Fellesgjeld Totalt m? pris
BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter 7 564
Areal 220m2 16 m? -m2 6m2 -m2 -m? Formue 134 608
Byggear 1911 Soverom 3
Etasje 4

Balkong Heis Peis

Sammenlignbare salg i neeromradet

Bygdoy allé 45 01.04.2025 30000000 30000000 0 30 000 000 142180
211 m2 1916  3.etg 4sov o

Thomas Heftyes gate 37 A

11.03.2025 29000000 29200 000 61272 29261272 138025
212 m? 1910 2.etg 3sov
Thomas Heftyes gate 33 A

05.03.2025 24900000 25150 000 0 25150000 140503
179 m? 1910 2.etg 3sov

Herskapelig, lys, giennomgaende og innholdsrik hjerneleilighet (selveier) i det som etter manges oppfatning er Frogners flotteste
jugendgard, signert Syver Nielsen.

Leiligheten byr pa takhayde over tre meter, originale detaljer som stukkatur og rosetter, en gijennomfgrt planlgsning og baerer preg
av forsiktig bruk.

Beliggenheten - pa et lite hgydedrag - er svaert sentral med gangavstand til butikker, restauranter, kollektivtransport,
Frognerparken, Bygday ++.

* Unik leilighet med store vindusflater og herlig romfglelse

* Praktfull jugendgard med heis

+ 2 stuer, 2 bad, 3 wc og 3 sov

* Genergs takhgyde pa over 3 meter - stukkatur og rosetter

+ Solrik, servestvendt balkong pa ca. 6 m2

* Peis

+ Lave felleskostnader inkl. fyring

« Leiligheten disponerer fire boder med et samlet areal pa ca. 16 m2
+ Fasaden er nylig rehabilitert

Kjeere kunde, vi bruker mye tid pa a avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet
er sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av
informasjon som benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de storste
bankene i Norge). Verdien av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende lgsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med hayeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale lgsning
Kvadrat, som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. | tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte,
som gir kundene vare hjelp til flytting og organisering til dette.



E PrivatMegleren Allé 06.06.2025

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd
tilbud som passer deg og dine behov. Sek finansiering her: www.nordea.no/finansiering

Historiske omsetninger
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. Salg o Meglers verdivurdering ~ M/ Prisindeks - Endring av eiendom

Blokk

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS -

11.10.2011 25.10.2011 19.12.2011 19000 000 18125000 161532 18 286 532
22.05.2008 05.03.2009 03.04.2009 8800 000 8300 000 207 786 8507 786
28.09.1995 28.09.1995 - 1950000 - 1950 000
09.09.1985 09.09.1985 - 90 296 - 90 296

2 Megler oppgir at sist kjente markedsomsetning ikke er relevant for dagens markedsverdi. Arsak: Annet. Indeksering

treffer ofte darlig.

3 Forhold ved omsetningen tyder pa at dette ikke er en reell markedsomsetning, og er derfor utelatt i grafen.
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E PrivatMegleren Allé

Leiligheter til salgs i FROGNER RODE 8 grunnkrets na

-
171M =
= Annonsene har i
167M - snitt ligget ute i
9 163M -
leiligheter til =
SE 15 980 000 — rrisantydning i snitt 6 8
salgs =
155M - dager
151M -
147M -

Leiligheter solgt i FROGNER RODE 8 grunnkrets siste 3 mnd

11.4M
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Tilstandsrapport
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£ Boligbygg med flere boenheter
©) Bygdgy allé 51 B, 0265 OSLO (1) OSLO kommune
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Befaringsdato: 28.05.2025 Rapportdato: 03.06.2025 Oppdragsnr.: 22387-1128 Referansenummer: MA5903

Foretak: HAUGANE TAKST AS Takstingenigr: Jonas Haugane Var ref:
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Takst
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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Haugane Takst AS

Haugane Takst har som mal a sikre alle kunder en trygg bolighandel. Min omfattende erfaring fra byggebransjen, inkludert 15
ar i ulike lederroller og som handverker, danner grunnlaget for & bista selgere og kjgpere i boligsalgs- og kjgpsprosessen.

Haugane
Takst
AS

Rapportansvarlig
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Jonas Haugane
Uavhengig Takstingenigr
post@hauganetakst.no
970 23 636
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Bygdgy allé 51 B, 0265 OSLO HAUGANE TAKST AS
Gnr 212 - Bnr 40 Bglerlia 7
0301 OSLO 0691 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

* Hva vurderer en bygningssakkyndig?

1 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 oppfert (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper  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 svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e 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 szerlig
tilknytning til boligen).

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

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

OTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere 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 a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

°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 U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende 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
awvik 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

99O

Oppdragsnr.: 22387-1128 Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 4 av 25




Bygdgy allé 51 B, 0265 OSLO
Gnr 212 - Bnr 40
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

HAUGANE TAKST AS

Bglerlia 7 @

0691 OSLO

Leiligheten ligger i et klassisk bygardsbygg fra 1912, og har et
bruksareal pa 236 m? (BRA), hvorav 220 m? er primarrom.
Boligen fremstar som romslig, med gjennomgaende god
takhgyde (over 3 meter) og flotte originale detaljer som
stukkatur og parkettgulv.

Generell tilstand:

Leiligheten har generelt normal slitasje i henhold til alder,
med flere bygningsdeler som har passert halvparten av
forventet levetid. Dette er normalt i eldre bygarder og
innebaerer ikke ngdvendigvis umiddelbare tiltak, men det kan
veere fornuftig med oppgraderinger over tid.

Typiske punkter fra rapporten:

Vinduene og dgrene er fra 2003 eller eldre og viser tegn til
vanlig bruksslitasje (TG2).

Overflater har enkelte tgrkesprekker og misfarging i gulv
(TG2).

Badene er eldre (10+ ar) og vurderes som risikokonstruksjoner
grunnet alder, men det er ingen tegn til fuktskader. Det
anbefales oppgradering pa sikt.

Ventilasjon vurderes som mangelfull i enkelte rom, typisk for
bygninger av denne typen.

Kjgkkenet har kullfilterventilator og ikke mekanisk avtrekk,
noe som er vanlig i eldre bygg.

Vann- og avlgpsrgr er av ukjent alder, men det er ikke pavist
lekkasjer.

Elektrisk anlegg har ikke dokumentert samsvarserklaering.
Kontroll anbefales.

Positivt:
Ingen alvorlige skader (TG3) er registrert.

Det er ikke pavist forhgyet fukt eller alvorlige bygningsmessige
svakheter.

Brannsikringsutstyr og rgykvarslere er i orden.

Konklusjon:

Leiligheten fremstar som solid og velholdt, med normale
aldersrelaterte avvik. Den er beboelig som den er, samtidig
som kjgper ma vaere forberedt pa oppgraderinger av enkelte
tekniske anlegg og vatrom over tid — noe som er forventet i en
eldre og karakterfull bygard med historisk preg.

Oppdragsnr.: 22387-1128

Befaringsdato: 28.05.2025
e

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Ll
Boligbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger ikke tegninger
Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved dette
oppdraget.
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Bygdgy allé 51 B, 0265 OSLO
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HAUGANE TAKST AS
Bglerlia 7
0691 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

I ’

Antall

. 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.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

10 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
O Utvendig > Vinduer Ga til side 0
Det er pavist andre avvik:

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

- Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet alder sett i lys av
forventet levetid og normal slitasje.

O Utvendig > Dgrer Ga til side 0
Det er pavist andre avvik:

- Dgrer har oppnadd mer enn halvparten av forventet
levetid og har bruksslitasje.

@ Innvendig > Overflater Gatil side (1]
Det er pavist andre avvik:

Oppdragsnr.: 22387-1128 Befaringsdato: 28.05.2025

Det er funnet tgrkesprekker og missfarging pa gulvet
enkelte steder.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Det er pavist andre avvik:

Det er ukjent alder pa vannledningene

Forventet brukstid for vannledninger av plast er ca 50
ar

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Det er pavist andre avvik:

Det er ukjent alder pa avigpsrgr

Forventet brukstid for avigpsrer i plast er ca 50 ar

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

Det er manglende friskluftsventiler i oppholdsrom og
lufttilfgrsel mot badene

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side

Type sikringer: Automatsikringer

Ledningsnett: Skjult i konstruksjonen.
Plassering: | garderobeskap i gangen mellom
hovedsoverom og entre

TG2 er gitt da det ikke er fremlagt samsvarserklaering
pa de elektriske arbeidene.

Kjskken > 4. etasje > Kjskken > Avtrekk Gatll side

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

Kjgkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

Vatrom > 4. etasje > Hovedbad > Overflater vegger og Gétilside
himling
Det er pavist andre avvik:

- Konstruksjonen har oppnadd mer enn halvparten av
forventet levetid og har bruksslitasje.

Vatrom > 4. etasje > Hovedbad > Overflater Gulv Gatil side
Det er pavist andre avvik:

Side: 6 av 25
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Sammendrag av boligens tilstand

- Konstruksjonen har oppnadd mer enn halvparten av
forventet levetid og har bruksslitasje.

o Vatrom > 4. etasje > Hovedbad > Sluk, membran og ~ Gatilside
tettesjikt
Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa badet og badet
er derfor vurdert til tilstandsgrad to.

o Vatrom > 4. etasje > Hovedbad > Saniterutstyr og ~ Gatilside
innredning
Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a
synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Det er ikke synlig drensspalte for synliggjgring av
eventuell lekkasjevann under klosettet, og heller ingen
dokumentasjon pa alternativ godkjent Igsning.

@) vatrom > 4. etasje > Hovedbad > Ventilasjon Ga tll side

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

o Vatrom > 4. etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
himling
Det er pavist andre avvik:

- Konstruksjonen har oppnadd mer enn halvparten av
forventet levetid og har bruksslitasje.

@) vatrom > 4. etasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside
Det er pavist andre avvik:

- Konstruksjonen har oppnadd mer enn halvparten av
forventet levetid og har bruksslitasje.

o Vatrom > 4. etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
Det er pavist andre avvik:
Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er n
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa badet og badet
er derfor vurdert til tilstandsgrad to.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER
Byggear

1912

UTVENDIG

9 Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2003

Et utvalg av vinduene er visuelt undersgkt ved stikkprgver.
Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, a oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

- Vinduene har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
- Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid og normal slitasje.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Eldre vinduer har normalt et hgyere varmetap og kan i noen tilfeller ha nedsatt funksjonsevne.

) Dgrer

Type: Ytterdgr i tre. Balkongdgr med isolerglass.
Alder: Entrédgren er uten datomerking. Balkongdgren er produsert i 2003

Merk at punkterte glass kan veaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre awvik:

- Dgrer har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Eldre ytterdgrer/balkongdgrer har normalt et hgyere varmetap og kan i noen tilfeller ha nedsatt funksjonsevne.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Balkong.

Adkomst fra: Spisestue

Himmelretning: Sgrvest

Konstruksjon: Betongdekke. Rekkverk i mur

Stgrrelse: ca. 6 m?

Innfesting: Skjult, og ikke mulig & undersgke fra oversiden.

Vannavrenning: Det er registert sluk pa balkongen.

Rekkverk/fallsikring: Nivaforskjellen, malt fra overkant av dekke, er under 10 meter, noe som innebzaerer et minstekrav til rekkverkshgyde pa 1,0 meter.
Rekkverkshgyden er i dette tilfellet malt til 1,04 meter.

Undersgkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv.
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og det er ikke gjort inngrep eller apning av konstruksjonen.

INNVENDIG
3 Overflater
Gulv: parkett.

Oppdragsnr.: 22387-1128 Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 8 av 25
e



Bygdgy allé 51 B, 0265 OSLO

HAUGANE TAKST AS
Gnr 212 - Bnr 40 Bglerlia 7
0301 OSLO 0691 OSLO

Tilstandsrapport

Vegger: Tapet
Himling: Slette, malte overflater med stukkatur

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Det er funnet tgrkesprekker og missfarging pa gulvet enkelte steder.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Interessenter oppfordres til & gjgre egne undersgkelser og vurdere behovet for tiltak, da slike forhold i stor grad er subjektive.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Type etasjeskiller: Etasjeskiller i trebjelkelag.
Synlighet: Skjult bak overflater, og ikke mulig a visuelt inspisere.

Det er utfgrt en enkel horisontalmaling pa to mater:

1. Lokalt avvik: Maling av fem punkter innenfor et omrade pa 2 meter pa tilfeldig valgt sted.
2. Totalt avvik: Maling ved ett punkt langs hver vegg samt ett punkt omtrent midt pa gulvet.

Malingen ble utfgrt i stuene

Malingene ble gjennomfgrt med linjelaser som stikkprgver pa tilgjengelige flater, uten a flytte mgbler. Den avdekker ikke ngdvendigvis alle skjevheter, og

nye malinger kan gi andre resultater som kan pavirke vurderingen. For hgyere ngyaktighet, eksempelvis ved legging av nye overflater, anbefales mer
presise malinger.

(D Radon

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

Pipe og ildsted

lldsted:
Type: Apen peis i stuen
Ildfast plate: lldfast plate er montert foran ildstedet

Om undersgkelsen:
Ildsted er visuelt besiktiget, og er ikke funksjonstestet under befaringen.

Pipelgp er formelt ikke testet eller vurdert og det forutsettes at de
branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige brann- og

redningsetaten.

Kun pipens overflater i boligen er besiktiget/vurdert.
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Andre innvendige forhold

Oppvarming og romhgyde:
Oppvarming

Radiatorer

Varmekabler pa bad og i entre
Peis

Romhgyde:
Det er malt 3,07 meter i stuen

VATROM

4. ETASJE > HOVEDBAD

Generell

Alder: Badet er av ukjent alder og vurderingen som er lagt til grunn er 10 ar +.

For bad som har en alder pa 10-20 ar gjelder fglgende.

Badet har nadd en alder der konstruksjonene svekkes av alder og bruk, noe som gker risikoen for fuktproblematikk. Jevnlig overvaking anbefales, og en
totaloppussing med nytt vanntett sjikt vil vaere ngdvendig pa sikt. Ng@yaktig nar dette ma gjgres, er vanskelig a fastsla og avhenger av videre bruk,
vedlikehold og tegn pa svekkelse.

Dokumentasjon:
Det foreligger ikke dokumentasjon, og undersgkelsen baseres pa det som er synlig i rommet.

4. ETASIE > HOVEDBAD
(1D overflater vegger og himling

Vegger: Delvis flislagte vegger og tapet
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

- Konstruksjonen har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Konstruksjonen har nadd en alder der muligheten for bruksslitasje som kan kreve tiltak gker.

4. ETASIE > HOVEDBAD
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) Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for & undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hpydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan vaere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

- Konstruksjonen har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Konstruksjonen har nadd en alder der muligheten for bruksslitasje som kan kreve tiltak gker.

4. ETASJE > HOVEDBAD

) Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ukjent

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

Vurdering av avvik:
» Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa badet og badet er derfor vurdert til tilstandsgrad to.

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

4. ETASJE > HOVEDBAD
) Sanitaerutstyr og innredning
Rommet har to innredninger med nedfelt servant, veggmontert toalett, badekar og dusjvegger/hjgrne.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Det er ikke synlig drensspalte for synliggjgring av eventuell lekkasjevann under klosettet, og heller ingen dokumentasjon pa alternativ godkjent Igsning.

Konsekvens/tiltak
¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

4. ETASJE > HOVEDBAD
) Ventilasjon

Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Via apningbare vinduer
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Avtrekksventil er enkelt testet med papir. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Manglende lufttilfgrsel kan kan resultere i utilstrekkelig ventilasjon av rommet. Det anbefales a installere en luftespalte under baderomsdgren for a sikre
tilstrekkelig luftsirkulasjon og begrense fuktpakjenninger.

4. ETASIE > HOVEDBAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke gjennomfgrt, da dette ikke var fysisk mulig pa grunn av tilliggende konstruksjoner. Under befaringen ble det sgkt etter fukt pa
tilgjengelige tilstptende overflater. Det ble ikke registrert indikasjoner pa forhgyede fuktverdier i disse omradene.

Hulltaking er en stikkprgvekontroll som kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garanti for at lekkasjer ikke finnes eller kan oppsta andre steder i
konstruksjonen. Begrensninger som valg av malested, maledybde, konstruksjonens oppbygning og tilfeldigheter kan pavirke resultatet.

4. ETASJE > BAD

Generell

Alder: Badet er av ukjent alder og vurderingen som er lagt til grunn er 10 ar +.

For bad som har en alder pa 10-20 ar gjelder fglgende.

Badet har nadd en alder der konstruksjonene svekkes av alder og bruk, noe som gker risikoen for fuktproblematikk. Jevnlig overvaking anbefales, og en
totaloppussing med nytt vanntett sjikt vil vaere ngdvendig pa sikt. Ngyaktig nar dette ma gjgres, er vanskelig a fastsla og avhenger av videre bruk,
vedlikehold og tegn pa svekkelse.

Dokumentasjon:
Det foreligger ikke dokumentasjon, og undersgkelsen baseres pa det som er synlig i rommet.

4. ETASJE > BAD

) Overflater vegger og himling

Vegger: Delvis flislagte vegger og tapet
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

- Konstruksjonen har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Konstruksjonen har nadd en alder der muligheten for bruksslitasje som kan kreve tiltak gker.

4. ETASJE > BAD

) Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for & undersgke to forhold:
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1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.
2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan vaere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for 3 undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

- Konstruksjonen har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Konstruksjonen har nadd en alder der muligheten for bruksslitasje som kan kreve tiltak gker.

4. ETASIE > BAD
(37D sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ukjent

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist andre avvik:

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

Det foreligger ikke dokumentasjon pa badet og badet er derfor vurdert til tilstandsgrad to.
Konsekvens/tiltak

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

4. ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel

4. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Avtrekk: Mekanisk
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Tilluft: Via spalte i vinduet

Avtrekksventil er enkelt testet med papir. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

4. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke gjennomfgrt, da dette ikke var fysisk mulig pa grunn av tilliggende konstruksjoner. Under befaringen ble det sgkt etter fukt pa
tilgjengelige tilstptende overflater. Det ble ikke registrert indikasjoner pa forhgyede fuktverdier i disse omradene.

Hulltaking er en stikkprgvekontroll som kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garanti for at lekkasjer ikke finnes eller kan oppsta andre steder i
konstruksjonen. Begrensninger som valg av malested, maledybde, konstruksjonens oppbygning og tilfeldigheter kan pavirke resultatet.

KIBKKEN

4. ETASJE > KJBKKEN

Overflater og innredning

Innredning: Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og benkeplate i stein
Alder pa innredning: Ukjent

Produsent innredning: Ukjent

Hvitevarer: Komfyr, vinskap, kjgle/fryseskap, oppvaskmaskin og mikro
Overflater gulv: Parkett.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader pa gulvet. Det er utfgrt visuell kontroll uten demontering eller flytting av inventar. Det er ogsa
lyttet etter knirk som kan ha en direkte sammenheng med mulig fukt fra vanninstallasjoner. Overflateindikator er brukt ved stikkprgver pa gulvet, men
ikke alle omrader er dekket. Innredningen er kun vurdert overfladisk, uten funksjonstesting eller vurdering av normal slitasje. Hvitevarer er ikke
kontrollert. Egne undersgkelser anbefales ved visning. Justeringer av innredning kan vaere ngdvendig over tid.

Innredningen har normal slitasje som innebarer noen bruksmerker, men er etter en helhetsvurdering gitt TG 1.

4. ETASJE > KIGKKEN
) Avtrekk

Avtrekk: Kullfilter
Tilluft: Apningbare vinduer

Undersgkelsen er begrenset til a vurdere prinsipp for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet. Det er utfgrt en enkel test med papir for @ se om det er
luftbevegelse. Ventilatorer blir ikke teknisk undersgkt.

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

¢ Kjgkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

- Ideelt sett bgr det vaere mekanisk avtrekk fra kjgkken (et krav for & fa TG1), men dette er ofte ikke
- Begrenset ventilasjon kan pa generelt grunnlag fgre til gkt fuktighet og redusert luftkvalitet. mulig
a etablere i eldre bygg og det ma paregnes at avviket ikke kan utbedres.

Forholdet er ikke unormalt i eldre boliger av denne typen.

SPESIALROM

4. ETASIE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon
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Flislagte gulv og strie pa vegg
Toalett og servant

TEKNISKE INSTALLASJONER

(3 vannledninger

Type rgr: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.
Hovedstoppekran: Stoppekran i fordelerskapet pa badet.
Lekkasjesikring: Sluk

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

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Det er ukjent alder pa vannledningene

Forventet brukstid for vannledninger av plast er ca 50 ar

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Tilstandsgrad 2 er satt pa bakgrunn av ukjent alder i forhold til forventet levetid

(0D Avigpsror

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

Stakeluker og lufting:
Ukjent.

Lukt fra avlgpssystem:
Det er ikke registrert unormal lukt fra avligpssystemet.

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

Om kontrollen:

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

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:
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Det er ukjent alder pa avigpsrgr

Forventet brukstid for avlgpsrgr i plast er ca 50 ar

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

TG2 er satt da det er ukjent alder pa avigpsrgrene

(1) Ventilasjon

Ventilasjonstype: Naturlig
Avtrekk: Fra vatrom
Tilluft: Via apningbare vinduer

Spgrsmal til eier: nar var anlegget nytt, og nar det sist ble inspisert, rengjort eller fornyet?
Ukjent.

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

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

Det er manglende friskluftsventiler i oppholdsrom og lufttilfgrsel mot badene

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

- Manglende lufttilfgrsel mot vatrom kan resultere i utilstrekkelig ventilasjon av rommet. Det anbefales & installere en luftespalte for a sikre tilstrekkelig
luftsirkulasjon og begrense fuktpakjenninger.

- Begrenset ventilasjon kan generelt fgre til gkt fuktighet og redusert luftkvalitet.
Mangelfull lufting er normalt i eldre bygninger som dette.

Varmtvannstank

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 300 liter.

Produksjonsdato: 2010

Strgmtilfgrsel: Tilkobling er ikke funnet. Det er begrenset med plass rundt berederen
Lekkasjesikring: Sluk

Plassering: | skap pa hovedbadet

Understgttelse: Betonggulv.

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

(I Elektrisk anlegg
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet.

Type sikringer: Automatsikringer

Ledningsnett: Skjult i konstruksjonen.
Plassering: | garderobeskap i gangen mellom hovedsoverom og entre

TG2 er gitt da det ikke er fremlagt samsvarserklaering pa de elektriske arbeidene.

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

Spgrsmal til eier

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

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
4, Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Nei

Generell kommentar

DLE anbefaler alle 3 ha utvidet el-kontroll hvert 5 ar og pa bakgrunn av dette, samt manglende samsvarserklaering anbefales det a gjennomfgre en
kontroll.
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Tilstandsrapport

(3D Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa 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 veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert kompetanse engasjeres.
1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

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

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

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt

(7_1' 1 ToA bruksarea Arealet innenfor boenheten(e)
[ l (BRA-i)

: BRA-¢ [
Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksarea boenheten{e) og som tilherer denne,
i (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje nnglasse Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten{e)
{ BRAe -
Terrasse- og 2 .
. S Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal . "
| (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
Gulvarea Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Serage (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
Innglasset
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= = e » og kun sammen med BRA-i, for eksem-
i , pel der guivflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
| Garaye rommene, lkke innredet areal som
e kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/efler garasjeplass i felles garasieaniegg er ikke mMeverdig areal
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig 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, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring
Eiendommens markedsverdi. kan ikke baseres pa .en matematisk beregnicn.g basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk il en annen.
antall kvadraEmeter oppl.yst i rapporten. OPpIysnlnger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling 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 md veere 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 & fa unntak for krav som gér pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 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 forfplge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 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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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
4. etasje 220 16 236 6
Ssum 220 16 6
SUM BRA 236
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
. Entré, Stue, Spisestue, Kjpkken, Tre
4. et
etasje soverom, Hovedbad, Bad, Toalettrom Bod
Kommentar

Leiligheten disponerer fire boder malt til:

Kjeller: 5,5 kvm og 3,7 kvm. Bodene er merket nr 10
Ved inngangsparti: 2,2 kvm, boden er merket nr 10
loft: ca 5,2. Gulvareal pa ca 6 kvm. merket nr 1

Arealmalingen er utfgrt med laser. Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel veere i
strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

Det er ikke kontrollert om bodene tilhgrer leiligheten. Boder er definert som fellesareal, og styret har kompetanse til 8 omdisponere
hvilke/antall boder boligen har bruksrett til.

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

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

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved dette oppdraget.

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

Oppdragsnr.: 22387-1128 Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 20 av 25



Bygdgy allé 51 B, 0265 OSLO HAUGANE TAKST AS
Gnr 212 - Bnr 40 Bglerlia 7
0301 OSLO 0691 OSLO

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 220 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.5.2025 Jonas Haugane Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 212 40 10 om? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Bygdgy allé 51 B

Hjemmelshaver
Radiumhospitalets Legat For

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

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

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

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Type
0 Skifteoppgjor
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .

Egenerkleering gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 03.06.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke
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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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

stikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje 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 vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
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 gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hayde 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 oppfart 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.

*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. Veer 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

Oppdragsnr.: 22387-1128

Befaringsdato: 28.05.2025
e

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 f& betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Personvernerkleering - iVerdi

Oppdraget er et salg via fullmektig. Egenerklaering er ikke utfylt,
og eierinformasjonen er dermed begrenset. Denne rapporten
undersgker ikke alle deler av boligen, og avvik eller skader kan
finnes uten a fremkomme her. Den viser hvilke bygningsdeler
som er vurdert og tilhgrende observasjoner. For forhold utenfor
rapportens omfang, anbefales ytterligere vurderinger fra fagfolk.

TG 2 indikerer avvik som kan fgre til kostnader, men rapporten
inkluderer ikke kostnadsestimat for utbedring, da dette ikke er et
forskriftskrav. For & kartlegge noyaktige kostnader knyttet til
boligen bade pa neer og lengre sikt, innhent tilbud etter
grundigere undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete
tiltak. For dette ma ytterligere vurderinger innhentes.

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

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, siden jeg mangler spesialisert kompetanse pa disse
omradene. For grundigere vurderinger bgr en kvalifisert spesialist
kontaktes.

Boligen kan ha skjulte feil som ikke oppdages ved en visuell
kontroll. Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten &
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

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

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

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

Utfarende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper fra
undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler far bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det & hente inn fagfolk for
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HAUGANE TAKST AS
Bglerlia 7
0691 OSLO

Bygdgy allé 51 B, 0265 OSLO
Gnr 212 - Bnr 40
0301 OSLO

Forutsetninger

videre undersgkelser og tiltak.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

PrivatMegleren Alle

Oppdragsnr.

186250197

Selger 1 navn

Stéle Kihle

Bygdey Allé 51 B

Poststed
Oslo 0265

Er det dadsbo?
] Nei Ja

Avdgdes navn ‘Jens Petter Rgnning

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn ‘

Har du kjennskap til eiendommen?

M Nei [ Ja

Initialer selger: SK 1
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor vaere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

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 farst 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 falgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & 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 gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp 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 fgr overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg gnsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: SK
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NORIAN

Allé Eiendomsmegling AS Deres ref.: 186-25.0197
Var ref.: 324-1-10/8902
Sommerrogata 17

Dato: 27.05.2025
02550SLO

EIENDOMSOPPLYSNINGER FRA FORRETNINGSF@RER

Viser til henvendelse om salgsoppdrag vedrgrende seksjon/andel i Sameiet Bygdgy Allé 51 B.

Under fglger opplysninger om den aktuelle eiendommen. Pa nest siste side fremgar for ordens skyld en kort
beskrivelse av eierskifteprosessen.

Vi ser frem til et hyggelig samarbeid.

EIENDOMMEN
Sameie/borettslag: Sameiet Bygdgy Allé 51 B
Organisasjonsnummer: 976854837
Gards- og bruksnummer: 212 /40
Seksjons-/andelsnummer: 10
Adresse: Bygdgy Alle 51 B, 0265 OSLO
Eier/medeier: R@nning, Jens Petter DBO
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NORIAN

FELLESKOSTNADER
Felleskostnader 7 564,00
Felleskostnader Manedlig: kr. 7 564,00

NB! Selger er ansvarlig for betaling av felleskostnader i overtakelsesmaned. Kjgper tar ansvar for
felleskostnader fra fgrste forfallsdato etter overtakelse. Forholdsmessig fordeling og oppgjér for
felleskostnader i overtakelsesmaned ma ordnes direkte mellom selger og kjgper.

Ved behov kan styret endre felleskostnadene eller vedta ekstraordinaere innbetalinger fra eierne.
Eventuelle beslutninger som kan/ vil medfgre gkning av felleskostnadene, bes avklart med styret i

boligselskapet.

FELLESGJELD

Andel fellesgjeld pr. 31.12.2024:

kr. 29 701

Andel formue pr. 31.12.2024:

kr. 134 608

Se siste ligningsopplysninger per 31.12 for offisielle tall.

FELLES LAN

Sameiet Bygdgy Allé 51 B har ingen lan per 27.05.2025

PRAKTISK INFORMASJON

Forkjppsrett:

Nei.

Styregodkjenning:

Nei.

Forsikring: Norsk Hussopp Forsikring
Polisenummer 4188881
Gjensidige Forsikring ASA
Polisenummer 87735287
Dyrehold: Se sameiets vedtekter
Parkering: Nei
Internett/TV: Kollektiv kabel TV avtale med GET Fibernett
fellesavtale med Lynet Internett
Oppvarming: Fjernvarme

Sikringsordning:

Sameiet har ikke sikringsordning

Vedlikeholdshistorikk:

2022 - Fjernet oljetank, drenering i bakgard og
fuktskader i vaktmesterbolig utbedret. Diverse
dgrpumper skiftet og reparert. Arskontroll av
brannvarslingsanlegg og heis giennomfgrt. 2019
- Lagt inn fibernett og fjernvarme 2018 -
Oppgradering av brannlgsninger

Ngkler:

Ta kontakt med styret

Skilt:

Ta kontakt med styret
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EIERSKIFTEMELDING

| forbindelse med overdragelse ma forretningsfgrer motta opplysning om fglgende:

Salgsobjektet: boligselskapets navn

org.nummer

seksjon/andel

overtakelsesdato

ev. medfglgende parkering/garasje

Kjgper (fakturamottaker)*: navn

fullt personnummer *

postadresse

epostadresse

mobiltelefonnummer

Medeier: navn

fullt personnummer *

postadresse

epostadresse

mobiltelefonnummer

dersom kjgperen ikke er én, men flere
personer, skal % av hver kjgpers andel angis
Selger (inkl. medeiere): navn

ny postadresse

epostadresse

* Fullt personnummer er pakrevet for a kunne innberette eiers andel av boligselskapets felles gjeld
og formue til offentlige myndigheter. Kontaktinformasjon innhentes ogsa i forbindelse med
utsendelse av lovpalagte meldinger og innkreving av felleskostnader, samt en effektiv
kommunikasjon mellom boligselskapet, forretningsfgrer og eierne.

* Dersom det er flere kjgpere, krever vi informasjon om hvem som skal vaere registrert som
hovedeier (fakturamottaker) i systemet.

Vi gjennomfgrer eierskifte pa oppgitt overtakelsesdato, og sender i denne forbindelse informasjon
om gjennomfgrt eierskifte, restanser og faktura for eierskiftegebyr/transportgebyr.

Ved endringer fra tidligere eierskiftemelding, ma ny eierskiftemelding med riktige opplysninger
sendes oss i god tid fgr overtakelsesdato (senest 3-5 dager fgr overtakelse).

RESTANSER

Restanser felleskostnader pr. kr. 23 009,00
27.05.2025:

Det tas forbehold om gvrige utestaende kostnader som dekkes av legalpantet. Vennligst kontakt
forretningsfgrer for kontroll av eventuell restanse ved oppgjgr. Ved eventuelle restanser ber vi
ogsa oversendt oppgjgrsmelding som dokumentasjon pa endelig oppgjar.
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GEBYRER

Avklaring av forkjgpsrett per utlysning Kr. 6 385, - inkl. mva (fra. jan 2024)

Avklaring av forkjgpsrett per utlysning | Kr. 6 718, - inkl. mva (fra. jan 2025)

Eierskiftegebyr per seksjon/andel Kr. 6 385, - inkl. mva. (fra jan. 2024)
Eierskiftegebyr per seksjon/andel Kr. 6 570, - inkl. mva. (fra jan. 2025)
Overdragelse av parkering/garasje per Kr. 3 750, - inkl .mva (fra jan. 2024)
plass

Overdragelse av parkering/garasje per | Kr. 3 875, - inkl .mva (fra jan. 2025)
plass

Eiendomsopplysninger bestilles giennom Infoland. Forretningsfgrer fakturerer eierskiftegebyr
tilsvarende fire ganger gjeldende rettsgebyr («R») eks. mva. beregnet pa tidspunktet for
overtakelse. Faktura sendes megler eller annen ansvarlig for oppgjeret.

Eierskiftegebyr justeres iht. veiledende prisliste som oppdateres arlig i januar.

KONTAKTINFORMASIJON

Forretningsfgrer: NORIAN Regnskap AS

Epost: eierskifte@norian.no
Telefonnummer: 229114 86

Styrets leder: Stig Vidar Nohr Fjeldstad
Epost: bygdoyalle51b@styremail.no

Henvendelser om det aktuelle objektet skal rettes eiendomsmegler. Direkte kontakt med
styreleder er forbeholdt megler og forretningsfgrer. Ved henvendelser til forretningsfgrer, bes
oppgitt var referanse som fremgar innledningsvis i dette eiendomsopplysningsbrevet.

FORBEHOLD

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for
avgivelsen. Selger og megler ma kontrollere de opplysninger som fremgar av dette brev opp mot
den informasjon de selv sitter inne med.

Ved avvik eller dersom noe fremstar uklart bes det om at man tar kontakt med forretningsfgrer.
Forretningsfgrer er ikke erstatningsansvarlig for feil, herunder uriktige eller ufullstendige
opplysninger, foruten tilfeller der det er utvist grov uaktsomhet.

VEDLEGG

e Vedtekter og husordensregler
e Innkalling til siste gjennomfgrte ordinaere arsmete/GF inkl. drsrapport og arsregnskap
e  Protokoll fra siste gjennomfgrte ordinaere arsmgte/GF
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EIERSKIFTEPROSESSEN

1. Eiendomsopplysninger Bestilles og leveres via Infoland

2. Forkjgpsrett Eventuell forkjgpsrett forhands- eller
paralellavklares

3. Eierskiftemelding Informasjon om salgsobjekt, selger og
kjoper

4. Styregodkjenning Folges opp av forretningsfgrer og sendes
megler

5. Ny eierskiftemelding Ma oversendes fgr overtakelsesdato:
bekreftelse pa at det ikke er endringer fra
forste melding eller ny melding med
endringer

6. Eierskifte Gjennomfgres i forretningsfgrers system

7. Felleskostnader Ny eier mottar faktura (selger betaler
innevaerende maned)

8. Eierskiftegebyr Faktureres megler eller oppgjgrsansvarlig

9. Restansesjekk Avklare eventuelt utestaende som skal
trekkes i oppgjoret

10.0ppgjor Gjennomfgres og eierskiftesak avsluttes
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INFORMASJON OM EVENTUELL FORKJ@PSRETT:

Forretningsfgrer handterer avklaring av forkjgpsrett.

Boligselskapet (ved forretningsfgrer) har en frist pa inntil 20 dager pa a avklare om noen
forkjppsrettshavere gnsker 3 benytte seg av forkjgpsretten og eventuelt gjgre denne gjeldende pa
vegne av forkjgpsrettshaveren. Neermere bestemmelser om forkjgpsrett kan ogsa fremga av
boligselskapets vedtekter.

Etter borettslagsloven kan forkjgpsretten avklares pa to mater: avklaring pa forhand eller pa
etterskudd av salget. Parallelavklaring er en mellomlgsning, der man i pa samme mate ender opp
med a ha totalt 20 dager pa a avklare forkjgpsretten.

Prosessen med forhdnds- og parallelavklaring starter med at megler eller selger varsler
forretningsfgrer om at en bolig skal selges. Forretningsfgrer varsler deretter eierne
(forkjgpsrettshaverne) om at boligen kommer til salgs og setter en meldefrist pa minst 5 virkedager
for @ melde eventuell interesse. Salget giennomfgres med budrunde der budgiverne kan vite om
noen har meldt sin interesse. Nar budrunden er avsluttet, gir megler eller selger beskjed til
forretningsfgrer og opplyser om pris og vilkar. Forretningsfgrer har da kun 5 dager pa seg til a
avklare om de som har meldt interesse innen meldefristen vil kjgpe boligen pa forkjgpsretten til
den aktuelle prisen.

Ved en etterskuddsvis avklaring sender megler eller selger inn opplysninger til forretningsfgrer om
salget etter at salgsavtale er inngatt. Forretningsfgrer har da en maksfrist pa 20 dager pa a
annonsere og avklare om forkjppsretten skal benyttes. Etter annonsering har forkjgpsrettshaverne
5 dager pa a melde forkjgp, og de som melder seg innen denne fristen er forpliktet av meldingen.

Dersom flere forkjgpsrettshavere melder seg, ma forretningsfgrer i begge tilfeller avklare hvilke av
forkjgpsrettshaverne som har lengst ansiennitet og melde dette tilbake til megler eller selger.

Nar meldingen om at en forkjgpsrettshaver vil benytte sin forkjgpsrett er sendt til megler eller
selger, er den opprinnelige kjgperen fri for sin forpliktelse etter avtalen og star fritt til 3 by pa

andre boliger.

Eventuell interesse innen meldefristen og bekreftelse om bruk av forkjgpsrett ma begge deler
bekreftes skriftlig direkte til megler og forretningsfgrer med styreleder pa kopi.

Forretningsfgrer har en Igpende dialog med megler og orienterer om den pagaende prosessen med
gjeldende frister, og melder fra sa snart forkjgpsretten er endelig avklart.

Nzermere informasjon om forkjgpsrettsprosessen, herunder frister og formaliteter, vil fremga av
brev og oppslag som sendes forkjgpsrettshaverne med megler eller selger pa kopi.

Dersom det har gatt over tre maneder fra siste forhandsavklaring av forkjgpsrett, ma boligen pa
nytt lyses ut pa forkjgpsrett.

Forretningsfgrer belaster et fast gebyr for avklaring av forkjgpsrett, se punktet "Gebyrer" ovenfor.
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Arsoppgjersrapport

Sameiet Bygdoy Allé 51 B
2024

Sameiet Bygdoy Allé 51 B Org.nr. 976854837

Document ID: 8cdac381-392b-42ee-b413-496e9b3b76a9



Arsregnskap for Sameiet Bygdgy Allé 51 B

Alle belgp i NOK

2024 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Note

Driftsinntekter 1 832 961 1697 585 1818 159 2015129
Andre inntekter 0 1 000 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 1 832 961 1 698 585 1818 159 2 015 129
Lenn og personalkostnader 2 160 105 132 685 132 019 157 102
Avskrivninger 114 000 114 000 104 500 104 500
Vaktmestertjeneste 0 0 4700 1300
Renhold 2107 0 0 0
Kabel-TV/Bredband 46 644 46 644 48 600 48 600
Kommunale awifter 291 485 243 679 287 500 338 400
Strgm og nettleie 34 173 45 472 49 500 39 300
Fjemvarme og fyring 380 349 400 802 343 400 408 900
Andre driftskostnader 3 34 088 41 741 38 000 37 700
Reparasjon og vedlikehold 3 103 131 170 546 94 800 86 300
Eksterne tjenester 3 80 453 71 813 70 500 78 400
Seniceavtaler 3 51 409 33 403 30 900 42 000
Forsikringer 311678 262 189 275 900 339 500
Andre kostnader 3 19 531 25139 14 700 15 200
SUM DRIFTSKOSTNADER 1629 153 1588 111 1495 019 1697 202
DRIFTSRESULTAT FQR IN: 203 808 110 474 323 141 317 927
DRIFTSRESULTAT: 203 808 110 474 323 141 317 927
Finansinntekter 32 346 22 186 0 0
Finanskostnader 0 695 0 0
SUM NETTO FINANSPOSTER 32 346 21 491 0 0
ARSRESULTAT 236 154 131 965 323 141 317 927
Resultat 236 154 131 965 323 141 317 927
Overfert annen egenkapital 236 154 131 965 0 0
SUM DISPONERT 236 154 131 965 0 0

Sameiet Bygdoy Allé 51 B

Org. nr 976854837
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Balanse
Sameiet Bygdey Allé 51 B

Note 2024 2023
EIENDELER
Fast eiendom 4 217 916 331 916
Sum varige driftsmidler 217 916 331 916
Sum anleggsmidler 217 916 331 916
Kundefordringer 0 300
Forskuddsbetalte kostnader 37 796 323 544
Sum fordringer 37 796 323 844
Bankinnskudd, kontanter o.l. 5 1136 467 804 485
SUM OML@PSMIDLER 1174 263 1128 329
SUM EIENDELER 1392 179 1 460 245
EGENKAPITAL OG GJELD
Annen innskutt egenkapital 1118 374 1118 374
Sum innskutt egenkapital 1118 374 1118 374
Annen opptjent egenkapital 237 678 1524
Sum opptjent egenkapital 237 678 1524
SUM EGENKAPITAL 6 1 356 052 1119 898
Leverandargjeld 11 397 321 646
Skyldige offentlige awgifter 1983 2 605
Annen Kortsiktig gjeld 22 747 16 096
Sum kortsiktig gjeld 36 127 340 347
SUM GJELD 36 127 340 347
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1392 179 1 460 245

OSLO,

Sameiet Bygdaey Allé 51 B
Stig Vidar Nohr Fjeldstad Torstein Andresen Knut Didrik Galschigdt Svendsen

Styrets leder

Styremedlem Styremedlem

Balanserapport 2024 for Sameiet Bygdey Allé 51 B
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Noter til arsregnskapet
Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven. Det er utarbeidet etter norske
regnskapsstandarder. | utgangspunktet er det reglene for regnskapsoppstilling for sma
foretak som er benyttet.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er
klassifisert som omlgpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen et ar er uansett
klassifisert som omlgpsmidler. Ved klassifiseringen av kortsiktig og langsiktig gjeld er
analoge kriterier lagt til grunn.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet
forventes ikke & veere forbigaende. Anleggsmidler med begrenset gkonomisk levetid
avskrives planmessig.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balansefares til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet. Kortsiktig gjeld oppskrives
ikke til virkelig verdi som fglge av renteendring. Enkelte poster er vurdert etter andre regler,
og redegjgres for nedenfor.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler avskrives over forventet gkonomisk levetid. Avskrivningene er som
hovedregel fordelt linezert over antatt gkonomisk levetid.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfares til palydende etter fradrag for avsetning til
forventet tap. Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte
fordringene. | tillegg gjeres det for evrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for a
dekke antatt tap.

Inntekter
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

Lenn
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tienestepensjon.

Antall arsverk: 0
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Note 1 Driftsinntekter

Driftsinntekter

2024
Fakturerte felleskostnader 820 512
Andre driftsinntekter 1012 449
Sum driftsinntekter 1 832 961
Note 2 Lennskostnader
2024 2023
Lenn 36 000 32 400
Styrehonorar 100 000 80 000
Feriepenger 4 320 3 888
Arbeidsgiveravgift 19 785 16 397
Sum lgnnskostnader 160 105 132 685
Note 3 Driftskostnader
Andre driftskostnader
2024
Sesongarbeider pa uteomrader 23178
Andre driftskostnader eiendom — solskjerming, Dugg Frogner 10 910
Sum andre driftskostnader 34 088
Reparasjon og vedlikehold
2024
Brannvarsling og skallsikring annet -Elotec AS- tekniker arbeid 76 841
Heis andre kostnader — KONE AS 26 290

Sum reparasjon og vedlikehold 103 131
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Eksterne tjenester

2024
Andre konsulenthonorarer 9614
Forretningsfersel og regnskap 63 544
Ligningsoppgaver 3 825
Annen fremmed tjeneste 3470
Sum eksterne tjenester 80 453

Serviceavtaler

2024
Andre drifts- og vedlikeholdsavtaler 12 573
Brannvarsling og skallsikring serviceavtale 11 870
Heis serviceavtale 26 966
Sum serviceavtaler 51 409

Andre kostnader

2024
Lisens og systemkostnader 5000
Kontingent 2130
Mgtekostnader - arsmgate/styremate 5000
Bank- og kortgebyrer 2 597
Tap pa fordringer 105
MVA-kostnader fra inkassoselskap 4 699
Sum andre kostnader 19 531
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Note 4 Anleggsmiddel

Seksjon 1+2 Oppussing Sum
eiendom
Anskaffelseskost 01.01. 39 812 2372137 2411 949
Tilganger i aret 0 0 0
Avgang 0 0 0
Anskaffelseskost 31.12. 39 812 2373137 2 411 949
Akkumulerte av- og nedskrivninger 31.12 0 2194 033 2194 033
Balansefort verdi 31.12. 39 812 178 104 217 916
Arets avskrivninger 0 114 000 114 000
Sum av- og nedskrivninger 0 2194 033 2194 033
Note 5 Drift- og bundne midler
2024
Driftskonto 532 065
Plasseringskonto 603 957
Skattetrekkskonto 445
Saldo per 31.12. 1136 467
Bundne midler:
| posten bankinnskudd inngar konto for bundne skattetrekksmidler med kr 445,-.
Skyldig skattetrekk pr 31.12.2024 utgjorde kr 445,-.
Note 6 Egenkapital
Annen Annen EK Sum
innskutt EK
Saldo 01.01. 1118 374 1524 1119 898
Arsresultat 0 236 154 236 154
Saldo 31.12 1118 374 237 678 1 356 052
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INFORMASJON OM GJENNOMFYRING AV
ARSM@TE/GENERALFORSAMLING

Det fglger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd og borettslagsloven § 7-4 (4) at

«Styret beslutter hvordan arsmgtet [generalforsamlingen] skal gjennomfares.

Arsmatet [generalforsamlingen] skal giennomfares som fysisk mate dersom
minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene,
krever det. Styret kan sette en frist for nér et krav om fysisk mgte kan settes
frem. Fristen kan tidligst lape fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmatet skal behandle, og ma vaere sa lang at seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte.

Dersom arsmgtet [generalforsamlingen] ikke giennomfares som fysisk mate,
ma styret sgrge for en forsvarlig gjennomfgring og at det foreligger systemer
som sikrer at lovens krav til arsmate er oppfylt. Systemene ma sikre at
deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende mate, og
det ma benyttes en betryggende metode for a bekrefte deltakernes identitet.»

Hvem kan stemme pa arsmote/generalforsamlingen?
Alle eiere har rett til & delta i magte med forslags-, tale- og stemmerett.

Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til a veere til stede oqg til a uttale seg.

En stemme avgis pr. eierandel.

Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale
seg dersom et flertall pa arsmaotet tillater det.

Eier kan mgte ved fullmektig.

Fullmaktsskjema falger vedlagt i innkallingen og leveres til styret eller forretningsfarer
ved inngangen for registrering.

Vel matt!



VELKOMMEN TIL ORDINART ARSM@TE | Sameiet
Bygdey Allé 51 B

Innkallingen inneholder alle saker som skal behandles pa arsmgtet. Alle eiere bes sette seg
inn i sakspapirene pa forhand, slik at mgtet kan gjennomfares effektivt.

Mgtedato: 03.04.2025
Tidspunkt: 1700
Sted: Bygdgy Allé 51 B, Vidar Fjelstad sin leilighet

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

1.1.Valg av moteleder
Mgteleder utnevnes formelt under mgtet. Imidlertid stiller Beate Kylstad
Larsen som foreslatt mgteleder.

1.2.Valg av protokollferer og protokollvitne
Protokollfgrer utnevnes formelt under mgatet. Imidlertid stiller Beate Kylstad
Larsen V/ECIT NORIAN som foreslatt protokollfgrer.

Et protokollvitne vil utnevnes blant de oppmatte.

1.3.Registrering av stemmeberettigede
Antall fremmagtte stemmer registreres og avklares under mgtet.

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfaeringen av motet
Det foreslas a godkjenne innkallingen og maten matet gjennomfares pa.

2. STYRETS ARSRAPPORT FOR 2024
Styrets arsrapport for 2024 fglger vedlagt.

Styrets forslag til vedtak:
Styrets arsrapport tas til orientering.

3. ARSREGNSKAP FOR 2024
Arsregnskapet for 2024 fglger vedlagt.

Styrets forslag til vedtak:
Arsregnskapet godkjennes og arets resultat overfares til egenkapitalen.

4. BUDSJETT FOR 2025
Styrets budsjett for 2025 fglger vedlagt.

Styrets forslag til vedtak:
Styrets budsjett tas til orientering.




5. GODTGJQRELSE TIL STYRET
Styret foreslar en godtgjarelse pa kr 100 000 for den gjennomfgrte styreperioden.
Styret fordeler honoraret internt.

6. VALG AV TILLITSVALGTE

Styret har fram til dette motet bestatt av:

Styreleder Stig Vidar Nohr Fjeldstad Pa valg: 2026
Styremedlem  Torstein Andresen Pa valg: 2025
Styremedlem  Knut Didrik G Svendsen Pa valg: 2025

Kandidater til styreverv:

Det skal velges 2 styremedlemmer. Det foreslas falgende kandidater:
Torstein Andresen stiller til valg som styremedlem for to ar.
Knut Didrik G Svendsen stiller til valg som styremedlem for to ar.



FULLMAKTSSKJEMA
ARSMQ@TE

o Representanter fra selskaper (AS) ma fremvise firmaattest og fullmakt signert av
signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal vaere av nyere dato.
Fullmakter/registreringer som ikke felges av nyere firmaattest kan bli avvist.

o Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonaerer kan stemme ved fullmektig. Fullmektigen skal
legge frem undertegnet og datert fullmakt fra seksjonseieren.

o Det fglger av borettslagsloven § 7-3 (1) at ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelseier. |

motsetning til hva som gjelder for borettslag (brl. § 7-3 (1)) kan en fullmektig ha et ubegrenset
antall fullmakter i sameiermgtet. Fullmakten ma gis til en bestemt person.

Vennligst fyll ut skiema med blokkbokstaver og lever til reqgistrering for mgtet:

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon/Andel/Aksjenr. **Leilighetsnr.
Epost
Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt.
**Det er ikke pakrevd a legge inn leilighetsnummer.

Fullmakt

Overnevnte eier gir felgende person fullmakt til & representere seg:

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.

Mgtedato




PROTOKOLL

ARSMOTE 2025




Protokoll for ordinaert arsmote 2025
i Sameiet Bygdoy Allé 51 B org.nr. 976854837

Mgtedato: torsdag, 3. april 2025
Mgatetidspunki: Klokken 1700
Mgtested: Bygday Allé 51 B

Tilstede fra forretningsfgrer:  Beate Kylstad Larsen

1. Konstituering

1.1. Valg av moteleder
Som mgteleder ble Beate Kylstad Larsen foreslatt.
Vedtak: Godkjent

1.2. Valg av protokollferer og protokollvitne
Som protokollfgrer ble Beate Kylstad Larsen foreslatt.
Til & underskrive protokollen ble Erik Valebrokk foreslatt.
Vedtak: Godkjent

1.3. Registrering av stemmeberettigede
7 seksjonseiere
0 fullmakter
Vedtak: Godkjent

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av motet
Det ble foreslatt & godkjenne maten mgtet var innkalt p4 og gjennomfart.
Vedtak: Godkjent

2. Styrets arsrapport for 2024
Styrets arsrapport for 2024 ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering.

3. Arsregnskap for 2024
Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgéatt og foreslatt godkjent. Arets resultat overfares til
egenkapitalen.

Vedtak: Godkjent

4. Budsjett for 2025
Styret orienterte om budsjettet for 2025. Det ble foreslatt tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering
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5. Godtgjerelse til styret

Det ble foreslatt honorar til styret pa kr. 100 000 for den gjennomfarte styreperioden. Styret fordeler

honoraret internt.

Vedtak: Godkjent

6. Valg av tillitsvalgte

Styret har i siste styreperiode bestatt av:

Styreleder Stig Vidar Nohr Fjeldstad Pa valg: 2026

Styremedlem Torstein Andresen Pé valg: 2025

Styremedlem Knut Didrik G Svendsen Pé valg: 2025
Valg:

Som kandidater til verv som styremedlemmer stilte Torstein Andresen og Knut Didrik Svenden.

Begge ble valgt til styremedlem for to ar, enstemmig.

Etter valget har styret folgende sammensetting:

Styreleder Stig Vidar Nohr Fjeldstad Pé valg: 2026
Styremedlem Torstein Andresen Pa valg: 2027
Styremedlem Knut Didrik G Svendsen Pa valg: 2027

Vedtak: Godkjent

Protokollen godkjennes av undertegnede:

Moteleder: Protokollvitne:

Navn: Beate Kylstad Larsen Navn: Erik Valebrokk

Side 2 av 2 Protokoll fra ordingert mate 2025 i Sameiet Bygdey Allé 51 B, Org. nr.976854837

Document ID: ab26478e-3053-41¢9-9176-b8613a0b9227



ecit | sign

This document has been digitally signed and sealed using ECIT Sign in accordance with the EU regulation

eIDAS. The signatures within this original file carry legal validity in all EU states.

Important: Please refrain from making any changes to this file as it may impact its integrity.

SEALED

All the original signatures incorporated in this document file strictly adhere to the provisions set forth by the
European eIDAS regulation. They have been constructed in accordance with the PAAES (PDF Advanced
Electronic Signatures) standard, as stipulated by the technical regulations specified in ETSI 319 142 (European
Telecommunications Standards Institute). The signatures have been securely encoded within this document file,

and the subsequent page(s) provide a visual representation of the encoded signatures.

These signatures hold legal weight in all EU states as regulated by eIDAS.

Document ID: ab26478e-3053-41¢9-9176-b8613a0b9227



2025-04-04 10:59:08 UTC+00:00

Erik Hans Valebrokk
== bankID

NO BankID - 3077684a-e4f0-49ed-9ba5-21965cd2d87f

2025-04-04 11:03:44 UTC+00:00

Beate Kylstad Larsen
z=2 bankID

NO BankID - 22afefb1-1452-4dcb-ae58-f88005846c8b

Document ID: ab26478e-3053-41¢9-9176-b8613a0b9227



VEDTEKTER OG
HUSORDENSREGLER




VEDTEKTER
FOR

SAMEIET BYGDOY ALLE 51 B
(org.nr. 976854837)

Vedtatt pad arsmete 10.05.2021
i medhold av Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)
av 16. juni 2017 nr. 65.

1. SAMEIETS NAVN, ORGANISERING OG SAMEIEBROK

1-1 Sameiets navn
Sameiets navn er Sameiet Bygdey Allé 51 B.

1-2 Organisering
(1) Sameiet bestar av 14 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 212, bnr. 40 i Oslo kommune.

(2) Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som bebyggelsen
og tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i sameiet.

(3) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, samt eventuelt én eller flere seksjonerte
tilleggsdeler. Hoveddelen bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av en
bygning, med egen inngang.

(4) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrek
Innehaveren av den enkelte seksjon overtar seksjonen i henhold til seksjonert sameiebrok.

2. RETTSLIG DISPOSISJONSRETT

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som foelger av
sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin
egen seksjon.

(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved
eierskifte betales et eierskiftegebyr til forretningsforer for sameiet.

(3) Ingen kan kjepe eller pa annen mate erverve en boligseksjon hvis ervervet forer til at
man blir eier av flere enn to boligseksjoner i eierseksjonssameiet.

Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et
selskap forer til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til
hverandre:

a) eierne er nerstdende som nevnt i aksjeloven § 1-5 forste ledd

b) eierne er selskaper i samme konsern. Aksjeloven § 1-3 gjelder tilsvarende, likevel slik at
det regnes som konsern ogsa hvis morselskapet har en annen foretaksform enn aksjeselskap

c) eierne er selskaper som en fysisk person alene eller sammen med narstdende har
bestemmende innflytelse over. Aksjeloven §§ 1-5 og 1-3 gjelder tilsvarende.
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(4) Tredje ledd bokstav a er ikke til hinder for at en narstdende erverver en boligseksjon
som den nearstaende selv eller dennes neerstaende skal bruke som egen bolig.

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

3. SEKSJONSEIERENS RETT TIL A BRUKE BRUKSENHETEN OG
FELLESAREALER

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til a
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere paferes skade
eller ulempe pé en urimelig eller unedvendig méte.

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformaélet
krever reseksjonering.

(4) Utleie av leiligheten kan bare skje med styrets godkjennelse. Godkjennelse mé innhentes
senest 14 dager for leietaker flytter inn og alltid fer fremleiekontrakt er undertegnet. Styret
kan kun nekte godkjennelse med saklig grunn.

(5) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 degn érlig er ikke tillatt, jf.
eierseksjonsloven § 24 syvende ledd. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn
sammenhengende. Grensen pa 90 degn kan fravikes 1 vedtektene og kan i sa fall settes til
mellom 60 og 120 degn. Slik beslutning krever et flertall pd minst to tredjedeler av de
avgitte stemmene pa arsmeotet.

(6) Utleie av egen seksjon minker ikke seksjonseiers plikter overfor sameiet. Seksjonseier
vil sdledes kunne identifiseres med leietaker, og vil kunne holdes ansvarlig for leietakers
handlinger og unnlatelser overfor sameiet og de ovrige seksjonseierne.

(7) Dersom arsmetet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Fellesarealene ma ikke brukes pa en slik méte at andre
seksjonseiere hindres i & bruke dem.

(8) Tiltak som er nadvendige pa grunn av en seksjonseiers eller husstandsmedlems
funksjonshemming kan ikke nektes uten saklig grunn.

3-2 Ordensregler og dyrehold

(1) Arsmetet kan vedta og eventuelt endre vanlige ordensregler for eiendommen etter vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne og andre brukere av eiendommen plikter a
folge de til enhver tid gjeldende husordensregler.

(2) Dyrehold er tillatt. Sameiet kan likevel forby dyrehold i vedtektene eller ordensreglene.
Har sameiet forbudt dyrehold, kan brukeren av seksjonen likevel holde dyr dersom gode
grunner taler for det og dyreholdet ikke er til ulempe for de ovrige brukerne av eiendommen.
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4. VEDLIKEHOLD, UTSKIFTING OG ENDRINGER

4-1 Seksjonseierens plikt til &4 vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.

(2) Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter alt indre vedlikehold av egen bruksenhet,
herunder slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

¢) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker og innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring

1) vann- og avlgpsledninger sa langt de er synlige eller lett tilgjengelige fra
bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og andre barende konstruksjoner,
eller ogsa betjener andre bruksenheter.

1) vinduer (herunder takvinduer) og ytterderer til seksjonen

(3) Seksjonseier er ansvarlig for utvendig vedlikehold av vinduer (maling og lignende), som
er lett tilgjengelige fra egen balkong, terrasse og lignende.

(4) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngés. Seksjonseieren er ogsa
ansvarlig for & holde bruksenheten oppvarmet, slik at ror ikke fryser.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrer dpne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pé balkong, takterrasse eller lignende som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé eventuelle tilleggsdeler og arealer seksjonseieren har
eksklusiv bruksrett til, slikt som for eksempel boder som medfelger seksjonen, samt
innsiden av balkonger og terrasser med gulvbelegg og sluk.

(7) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

(8) Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og
at dette er i forskriftsmessig stand.

(9) Seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsa nedvendig reparasjon og utskifting av det
som er nevnt ovenfor, med mindre denne plikten pahviler sameiet.

(10) Seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for
eksempel skader som er forarsaket av uver, innbrudd eller heerverk.

(11) Innkassing og andre hindringer utfort av naverende eller tidligere seksjonseiere, fritar
ikke for vedlikeholdsplikt.

(12) Oppdager seksjonseieren skade i1 bruksenheten som sameiet er ansvarlig for 4 utbedre,
plikter seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

(13) Etter et eierskifte plikter den nye seksjonseieren & utfere vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning i henhold til disse vedtekter. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle vert utfort av den tidligere seksjonseieren.
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(14) Seksjon 12 er selv ansvarlig for vedlikehold av takterrassen, samt folgeskader pa
bygningen som foelge av de bygningsmessige endringene som etableringen av takterrassen
medferte, eller manglede vedlikehold av denne.

4-2 Seksjonseiers erstatningsansvar
(1) En seksjonseier som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette paforer
andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

(2) En seksjonseier er erstatningsansvarlig for skade som ved forsett eller uaktsomhet
pafores fellesarealer eller pafeores sameiets bygninger. Bestemmelsen gjelder ogsa nar
skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren
har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

4-3 Sameiets plikt til 4 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer forsvarlig ved like sé langt
vedlikeholdsplikten ikke pahviler seksjonseier. Dette omfatter slikt som bygninger, tak,
fellesrom, utearealer, felles anlegg og utstyr, trappeoppganger og inngangsderer til

oppgangene.

(2) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsd utvendig vedlikehold av vinduer, med unntak
av vinduer som er lett tilgjengelige fra egen balkong, terrasse og lignende.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé slikt som nedvendig utskifting av vinduer,
herunder nedvendig utskifting av isolerglass, ytterderer til boligen eller reparasjon eller
utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, samt ror eller ledninger som er
bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé reparasjon og utskiftning nér det er nedvendig,
og utbedring av tilfeldige skader.

(5) Vedlikeholdet skal utferes slik at skader pa fellesarealene og de enkelte bruksenhetene
forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.

(6) Sameiet har rett til & fore nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke
skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.

(7) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere installasjoner som nevnt ovenfor. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles
1 rimelig tid og gjennomfores slik at det ikke skaper unedvendig ulempe for seksjonseieren
eller andre brukere.

4-4 Sameiets erstatningsansvar
Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette paforer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

4-5 Seknadsplikt ved fasadeendringer og andre installasjoner

(1) Alle endringer av og midlertidige installasjoner pé fasade og annet fellesareal, krever
skriftlig forhdndsgodkjenning fra styret. Dette gjelder ogsd innvendige endringer i egen
seksjon som medferer inngrep i byggets barende konstruksjoner eller felles installasjoner.
Styret kan fastsette vilkar for slik tillatelse, samt gi pdlegg om vedlikehold. Styret kan trekke
tilbake en midlertidig tillatelse med rimelig frist.

(2) Visse endringer krever behandling og vedtak pd arsmete, jf. vedtektenes punkt 10-9 (2)
og eierseksjonsloven § 49.
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(3) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr ndvaerende eller tidligere
seksjonseiere har montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassinger, mé ved
rehabilitering og andre felles tiltak belastes den seksjon installasjonen tilherer.

4-6 Ansvar for egenandel ved bruk av sameiets felles bygningsforsikring

(1) Ved skader som faller innenfor seksjonseiers vedlikeholdsansvar eller skyldes
seksjonseiers uaktsomhet, skal seksjonseiers egen forsikring benyttes sa langt den rekker,
inkludert mulig egenandel, for sameiets felles bygningsforsikring eventuelt benyttes.

(2) Nar slik skade likevel dekkes av sameiets felles bygningsforsikring, skal seksjonseieren
betale egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en
folge av skaden.

(3) Ovennevnte gjelder uansett om skaden oppstar pa fellesareal eller i en bruksenhet, og er
uavhengig av om skaden er fordrsaket av noen i seksjonseiers husstand eller personer som
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

5. FELLESKOSTNADER, PANTESIKKERHET OG HEFTELSESFORM

5-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnader er alle kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte
bruksenhet.

(2) Eiendommens fellesutgifter fordeles slik mellom seksjonseierne:
Vann- og avlgpsavgifter fordeles mellom seksjonene pé grunnlag av sameiebreken.

b. Renovasjonsavgift, feieavgift og serviceavgift for TV-antenne deles likt mellom
seksjonene.

Alle andre utgifter fordeles mellom seksjonene etter sameiebraken.
d. Avsetting til vedlikeholdsfond, fordeles mellom seksjonene etter sameiebraken.

(3) Dersom sarlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk, jf. eierseksjonsloven § 29.

(4) Dersom de seksjonseierne som berores uttrykkelig sier seg enige, kan det 1 vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn det som folger av sameiets vedtekter, jf. Eierseksjonsloven
§ 29.

5-2 Betaling av felleskostnader

(1) Sameiets styre skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de
forfaller, slik at man unngér at kreditor gjer krav gjeldende mot de enkelte seksjonseierne
for sameiets felles forpliktelser.

(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver méned betale et akontobelop som
fastsettes av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(3) Arsmetet kan med alminnelig flertall vedta avsetning av midler til framtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. Slike midler innkreves samtidig med
den ménedlige betalingen til dekning av felleskostnader.

5-3 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrok.
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5-4 Panterett for seksjonseiernes forpliktelser
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som felger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31.

Pantekravet kan ikke overstige et belop som for hver bruksenhet svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelep pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfort.
Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vert betalt etter at det er kommet inn en
begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

6. MISLIGHOLD, PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

6-1 Mislighold

(1) Seksjonseiers brudd pé sine forpliktelser overfor sameiet utgjor et mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd pé ordensregler.

(2) Unnlatelse av & betale seksjonseiers andel av sameiets felleskostnader etter pakrav
ansees som et vesentlig mislighold som gir sameiet rett til 4 palegge vedkommende & selge
seksjonen.

6-2 Pilegg om salg

(1) Dersom en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonslovens § 38. Advarselen
skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

(2) Et palegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved
tvangssalg dersom palegget ikke er etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen skal ikke
settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

6-3 Fravikelse

Dersom seksjonseierens oppforsel medferer fare for edeleggelse eller vesentlig forringelse
av eiendommen, eller seksjonseierens oppfersel er til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens ovrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7.STYRET OG DETS VEDTAK

7-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre bestdende av en leder og to andre styremedlemmer, med ett
varamedlem. Kun fysiske personer kan vare styremedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjor i to r dersom arsmetet ikke har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styreleder, styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmotet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal
velges sarskilt. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregéende
styreperiode. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.
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7-2 Styremeter
(1) Styreleder skal serge for at styret motes sé ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremetet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en meoteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Stir stemmene
likt, gjor motelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av stemmene.

(4) Styret skal fore protokoll fra styremetene. Alle de fremmette styremedlemmene skal
undertegne protokollen.

7-3 Styrets oppgaver
Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sorge for forvaltningen
av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa drsmetet.

7-4 Taushetsplikt

Medlemmer og varamedlemmer av styret og komiteer plikter & hindre at andre fér tilgang
eller kjennskap til opplysninger om noens personlige forhold som vedkommende har fatt
kunnskap om i forbindelse med vervet. Taushetsplikten gjelder ogsé etter at vedkommende
har fratradt vervet.

7-5 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa drsmetet, kan ogsé tas av styret om ikke
annet folger av lov, vedtekter eller arsmetets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til 4 gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

7-6 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjorelsen av noe spersmal som
medlemmet selv eller dennes nearstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
serinteresse i.

7-7 Styrets representasjonsadgang
(1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.
Styret kan meddele prokura.

(2) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter & gjennomfore
beslutninger truffet av arsmetet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angér
fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsé gjere gjeldende krav seksjonseiere har mot
utbygger dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket
ferdigstillelse av disse.

Sameiet Bygdey Allé 51 B 976854837 Side 7 av 11



#. FORRETNINGSFORER, REGNSKAPSFORSEL OG REVISJON

8-1 Forretningsforer
Styret ansetter forretningsforer og andre funksjonarer 1 samsvar med lov om eierseksjoner
av 16.6.2017 nr. 65.

8-2 Regnskap og revisjon
Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel. Sameiets revisor velges av
arsmetet, og tjenestegjor inntil ny revisor eventuelt velges.

9. ARSMOTET

9-1 Arsmetets myndighet. Mindretallsvern.
(1) Arsmetet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa drsmetet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for drsmetet
(1) Ordinzaert arsmete skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinart drsmete skal holdes nér styret finner det nedvendig, eller nir minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de ensker behandlet.

9-3 Varsel om metet og frist for innmelding av saker
Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for ordinart arsmete og om siste frist
for 4 innlevere saker som gnskes behandlet.

9-4 Innkalling til Arsmete

(1) Styret innkaller til &rsmote med et varsel som skal vaere pa minst atte og hayst tjue dager.
Styret kan om nedvendig innkalle til ekstraordinzrt drsmete med kortere varsel, men
varselet kan aldri vere kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
forretningsforeren.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene drsmeotet skal behandle. Skal arsmetet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene mé vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinare drsmetet, skal nevnes i
innkallingen nér styret har mottatt krav om det for angitt frist.

9-5 Saker drsmetet skal behandle
(1) Arsmetet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til metet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinere drsmotet:

e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende
kalenderar

e velge styremedlemmer

e behandle vederlag til styret
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(3) Arsregnskap, eventuell drsberetning og revisjonsberetning skal senest én uke for
ordinart drsmete sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal
dessuten vere tilgjengelige i arsmeotet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmete, kan drsmetet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til metet. Dersom samtlige seksjonseiere er
til stede pd arsmatet og stemmer for det, kan drsmetet ogsa ta beslutning i saker som ikke
star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret
beslutter & innkalle til nytt &rsmete for & avgjere forslag som er fremsatt i motet.

9-6 Hvem kan delta i Arsmetet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmetet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stede og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsferer, revisor og leier av boligseksjon har rett til 4 vaere til
stede pa drsmetet og uttale seg. Styreleder og forretningsferer har plikt til & veere til stede
med mindre det er &penbart unedvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mete ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til 4 ta med en radgiver til arsmotet. Radgiveren har bare rett til &
uttale seg dersom et flertall pa arsmetet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva
fullmektigen skal stemme.

9-7 Meteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmotet med mindre drsmetet velger en annen meteleder. Moteleder
behover ikke & vare seksjonseier.

(2) Matelederen har ansvar for at det feres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa drsmetet. Motelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmetet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-8 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa drsmeotet
(1) I arsmetet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.

(2) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjores saken ved loddtrekning.

9-9 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmetet

(1) Beslutninger pé arsmetet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan arsmetet pé
forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke
fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa drsmetet for & ta
beslutning om

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

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

c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhore seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gér ut over vanlig forvaltning
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d) samtykke til at formélet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formaél eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) endring av vedtektene.

9-10 Flertallskrav for sarlige bomiljetiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som ferer med seg oskonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pad mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa drsmetet. Hvis tiltaket forer med seg
okonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne 1 fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pd minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmetet.

(2) Huvis tiltakene etter (1) forer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pd mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelop pé det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfores hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-11 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne
Alle seksjonseiere ma, enten pa drsmetet eller pd et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplesning av sameiet

c) tiltak som medferer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gér ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
storrelsen pé kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort skonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medferer for de enkelte seksjonseiere.

9-12 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder
Folgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder:

a) at eierne av bestemte seksjoner plikter & holde deler av fellesarealet vedlike

b) innfering av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten
over seksjonen

¢) innfering av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn
det som folger av disse vedtekter.

9-13 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens narstiende

b) ens eget eller ens narstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse 1
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv
eller ens narstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
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10. FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN

For sa vidt ikke annet folger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av
16.6.2017 nr. 65.
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HUSORDENSREGLER FOR SAMELET BYGD@ ALLE 51 B.

YTRE ORDEN:

1.Gardsplass, partrom, trapperepos, korridorer, felles kjeller-
0g loftsrom skal holdes frie for beboernes private gjenstander
slik som t.eks. kasser, bohave, sportsartikler, barnevogner,
sykkler o.1.
Brannbalkonger (mot bakgdrd) mad ikke belemres med gjenstander sam
hindrer passasje.
Sykkler ma& ikke plasseres pad gardsplassen untatt pa dertil
anviste plasser.
Det er forbudt & sld ball og spille fotball p3 gardsplassen.

2.Enhver forurensing av gardsplass, portrom og evennevnte fellesrom -
er forbudt. Hunder og eventuelle andre dyr skal ikke luftes pa
gadrdsplass. Alt avfall skal legges i dertil bestemte beholdere.
Ethvert sel omkring seppelbeholdere ma unngas.
Dersom beboerne ensker 4 bli kvitt annet seppel en vanlig
husholdningsavfall er det beboerns egen plikt til & fA fjernet dette
eventuelt i henhold til avtale med kommunens seppeltemming.

3.Banking og lufting av tey, mebler, tepper, sengeklar m.v. mad kun
foregd pad gérdsplass eller annen anvist plass og til dertil
bestemte tider. Tey/tepper skal ikke luftes pd apne balkonger
eller fra vinduer, risting av tepper og tey fra vinduer og balkonger
er forbudt. -

4.Det er forbudt & anbringe plakater og oppslag av enhver art pé
eiendommen, likesd & male utvendige vinduer og derer, sette
opp skilter, montrer, automater eller sette opp skilt eller plakater
innenfor vinduene i leilighetene.

5.Felles inngangsderer skal alltid vere last.
FELLES ROM.

6.Fellesrom skal kun benyttes etter styrets nermere bestemmelser.
Alle fellesrom, trapperepos og korridorer skal av sameierne gjeres
ren i tur og orden etter styrets bestemmelser om ikke eierne selv
serger for disse arbeidene mot fordeling av utgiftene.
I torkerom eller p& loft md ikke tey henges opp som er si vatt at de
drypper av det.

7.0m sommeren plikter eierne & lufte sine kellerboder dersom dette
er forsvarlig med hensyn til tiltekking av netting o.l.
I den kalde arstid md alle kjellervinduer og derer vare forsvarlig
lukket. Virduer i klosett:r mad 2m vinteren ikke settes pa klem
0g all nedvendig lufting mad skje med forsiktighet néar tempraraturen
viser kuldegrader. :
Eieren plikter & holde de rom hvor det er vannledningsrer oag
avlaepsrer sa oppvarmet at frysing unngas.
Knuste vindusruter mad av eieren omgdende erstattes med nye.
M& ved lagres i kjelleren skal falgende iaktas:
Vedstablen ma isoleres fra gulv med sten eller annen effektiv
isolasjon. Stablene ma ikke legges inn til bygningsverk, men ma
ha en klaring p& minst 10cm mellom ved.gg gulv/vegger/tak. Vat
ved md terkes ute fer den lagres i kjelleren.



lo.

11.

12.

13,

14.

[NDRE ORDEN:

-Vinduene i oppgang md ikke std adpne am natten, heller ikke i regn

og blast. Om en beboer finner det nedvendig & sette opp et

vindu i trapp eller korridor, plikter han & pase at det etter

kort tid igjen blir lukket, og blir erstatningspliktig hvis skade
inntreffer.

Takluker skal kun apnes av vaktmester.

Lufting skal ikke skje gjenom entre eller kjokkendaer.

Har leiligheten egne veranda plikter eieren & fjerne sne og is

av den.Hvis dette ikke utferes blir vedkommende ansvarlig for skade
som matte oppstd i denne forbindelse.

.Det mad ikke legges mat ut til fugler (da dette tiltrekker rotter/mus

Mellom k1.23.00 og k1.07.00 skal det vere nattero i garden.

I denne tid md det ikke spilles, nyttes heytalere, forarsake
generende stey fra baderom, brukes vaskemaskin/oppvaskmaskin eller
annet som kan virke generende pad omgivelsene. Skal det ved spesiell
anledninger spilles eller drives selskapelighet i leilighetene
utover k1.23.00, skal beboerne av de tilstetende leiligheter
varsles pa forhand.

Hoytalere mad ikke innstilles slik at de virker generende pa naboene.

Skilting av ringeapperater og postkasser skal kun skje ved orginale
skilt bestemt for dette formial.

Som husordensregler gjelder ogsd de saerskilte instrukser som til
enhver tid er gitt eiendommen for behandling av teknisk utstyr som
sentralvarmeanlegg, heiser o.l.

Eiere som fremleier leiligheter er pliktig til & orientere sine
leieboere om husordensreglene.

Eiere blir erstatningspliktige for enhver skade som oppstar

som felge av overtredelse av disse regler eller annen mangel pa
aktsomhet,

Styrets formann/styremedlem skal konsulteres dersom beboerne skal
foreta spesielle ting som kan forirsake skade, t.eks. i forbindelse
med flytting o.l.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

STOLE AS
Professor Birkelands vei 36
1081 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 28.08.2023
STEINAR S@RAS 201611111-9 Leif Volmar Lindberg
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: BYGDQ@Y ALLE 51B Eiendom: 212/40/0/0
Tiltakshaver: SAMEIET BYGD@Y ALLE 51 B Soker: STOLE AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Vesentlig endring/reparasjon

Ferdigattest - Bygdoy allé 51 B

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om ferdigattest for reparasjon av tre
balkonger, mottatt 09.08.2023.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart
Fglgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201611111

Beskrivelse Tegningsnr,  Dato PBE-id
Eksisterende og ny fasade mot Balchensgate 01 14.07.2016 1/10
Eksisterende og ny plan 2.-4. etasje 02 14.07.2016 1/11

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et sgksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr.: 201611111-9 Side 2 av 2

Vennlig hilsen

Leif Volmar Lindberg - saksbehandler
Gaute Dekko - prosjektleder

avdeling for byggeprosjekter

vest

Kopi til:
SAMEIET BYGD@Y ALLE 51 B, c/o Opuscapita RegnskapAS, Postboks 1095 Sentrum, 0104 OSLO
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Christel Annette Larsen
BYGD@Y ALLE 51B

Dato: 26.05.2025

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86512924
8552321

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.212 BNR. 40

Vi viser til bestilling av 20250526 for BYGD@Y ALLE 51B.

GNR. 212 BNR. 40

er, ifalge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 25.04.1911.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

1052 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Flan- og hygningsetaten Besalcsadresse Zentralbord 02 180 Bank gire: 003 05 58520
Wahls gate 1, 0187 Osla Fundesenterst: 23 4% 10 00 Crgar 571 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks 23431001

0102 Ciglo www phe oslo kommune oo E-post: postmetakfpbe osle kommune ne







REGULERINGSKAR'T




6643400

6643600

6643500

595400

595500

&212\/258

2255, 8777
gg -best’ \{1\937 1.10.8

T/

2 @2‘59

— \
"
) /"‘/'/// ¥
— *"' o 21 12.
/\ < 0\0 aé\;gr liger
] /212/?{5@ 212/703/3) e
S\
ST ikl
/ { 2‘1’2/\20/
\‘,/

12/\\

o\ 212/264
=

wbﬂb
Y

212/267}

8- 2610 20 7.82
sereg.best.

/
. .212/40

\// / >

\// o212 8 _SY /312
212/3%:

6643600

| s 255 2%5

| End
o L 2%"105
s zsm/ \
St = / 312/3
‘ #

TN
o) | I °

’ I

g mradef rbo ger. .

2255 3777
g.best/S2937

~ Endret

1.5087/3/

6643500

999/534_

%, 6760

180} 0V6T-S

P Tomtfor
‘walmennyttig formal *|
|, $-2940,1.10.87 «

Sereg. best. o/

2
\Spesv?érgr{ %aqng
(boliger)
/ $-2940,1.10.87. /
¥ Se Teg! best 5

l

R
T

6643400

595400
*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

595500
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Oslo

Dato: 26.05.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til
byggesak.

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 143604/ 86512924 Deres ref.: 41239/

Adresse: BYGD@Y ALLE 51B WM120 52 3005966

Kommentar:

Gnr/Bnr: 212/40




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

T2 - Felles lekearaal
110 - Bolig m.tilh. ankegg
149 - Offentlig/alimannyttig
P 163 - Kirke m.tilh.anlegg
P 184 - Televerk mutilh.anlegg

170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
P 311 - Annet veiaraal
Pl 312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
I 316 - Gatetun/gagate
333 - Omrade avsatt til jernbaneformal

936 - Regulert fotgjengerovergang

1165 - Forsamlingslokale
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2013 - Torg

#7777~ 660 - Spesialomrade bevaring bolig
S B2 - Spesialomrade bevaring kontor
LSS BBY - Spesialomrade bevaring offentlig-glimennyttig

RbBevaringGrense
o RpAngittHensynSone

— « — + = RpAngiliHensynGrense

-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
_________ 325 - Meigrunn i tuninel
— == 013 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
------ 936 - Regulert fotgjengerovergang
Formalgrense

Forelapig plan
= == == Plangrense (gammel lov)

= = = Pgngrense (ny lov)
——————— RpRegulertHayde

——— — Grense for bebyggelse
— Byggegrense
Beregnet senterlinje veg
— — — = Byggegrense
+ Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

z Oppheving av eiendomsgrense

Inn=utkjaring
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595500
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 26.05.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
(red) eller fremmede skadelige organismer (sort).
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 143604/ 86512924

Adresse: BYGD@Y ALLE 51B

Deres ref.: 41239/
WM120 52 3005966

Gnr/Bnr: 212/40

Kommentar:
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595200 595500 595800
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

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

Dato: 26.05.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

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

PlottID/Best.nr: 143604/86512924

Deres ref.: 41239/ WM120 52 3005966 Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan

== == Fjernveg (tunnel)

— jernveg

mmmm = \arkagrense

==m==== Plangrense

— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), eksisterende

—+—— Jernbane, eksisterende

s = Tyrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = == Banetrase (ikke juridisk)

fdetete. Fjorditrikk (ikke juridisk)

== = = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o Spredt boligbebyggelse
===

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grennstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| || N

ir ''''''' 1 H570 - Bevaring kulturmili

,_______] H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

I_______:l H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
:________] H810 _2 - Krav om felles planlegging

Ir_______:l H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

i ------- ] H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

i H110 - Nedlagsfelt drikkevann

i 1 H190 - Andre sikringssoner

ot
. : i
ZL[ A H310_1 - KvikKleire
L

i/_/- /1 H310_2 - Steinsprang
ot

H 1 -

IZ‘[ /1 H320_1 - stormio
L

'l/_/- /11320 2 - Elveflom
ot

H 1 - i
l_/_[:_/j H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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Kjopstorsikring

Riktig forsikret fra start

Huspakken Leilighetspakken Hyttepakken

For eiendommer med
felles bygningsforsikring

Pakken inneholder Pakken inneholder Pakken inneholder
boligkjeper-, hus-, innbo-, boligkjgper-, innbo-, flytte- boligkjeper-, hytte-, innbo-
flytte- og renteforsikring. og renteforsikring. og flytteforsikring.

19 500,- 9 900,- 19 500,-

Renteforsikring gjelder ikke
for fritidsboliger.

Alle forsikringene i pakken leveres av If forsikring — Nordens starste forsikringsselskap.
Med forsikringer fra If kan du veere trygg pa at du har noen av de aller beste
forsikringene pa markedet.

Les mer om Kjepsforsikring her

| samarbeid med

A= Soderberg
A &Partners


https://www.if.no/privat/forsikring/bolig/boligkjoperforsikring/kjopsforsikring

LOSORE OG

TILBEHOR




OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR 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 kjoper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold til avhl. § 3-4
skal eiendommen, nér annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov, forskrift
eller annet offentlig vedtak skal folge 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 serskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal folge med eiendommen ved
salg. Bransjens liste over lgsare og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen
mellom kjeper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjeper har tatt forbehold i bud
eller avtale p4 annen mate er inngétt. Der intet annet er avtalt, vil losere og tilbehor medfelge slik dette
fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfolge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger
med uansett festemate. Frittstiende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfelger ikke.
Det folger 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 medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilhegrende festeordning samt musikkanlegg folger ikke med (se ogsa punkt
12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og hdndkleholdere, herunder hdndklevarmere
samt baderomsinnredning, medfelger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lose. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfoelger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lose eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfolger.

7. KIOKKENINNREDNING medfoelger, herunder ogsé épne, fastmonterte hyller og les eller
fastmontert kjokkenay.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



10. SENTRALSTOVSUGER medfoelger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke
mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSLOSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1.,
samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfelger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller
smartparer montert i sokkel medfolger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfolger.
14. POSTKASSE medfelger.

15. UTENDORS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfelger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfolger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilherende teknisk infrastruktur medfelger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfelger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pdbudt. Lase
stiger medfelger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger
der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder nekler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelés, skal 1as og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfelger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfelger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING




Legg inn bud
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GI BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN
P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BankID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling IR TEERRES UGN SN motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEEORAER TS Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert

i megler-systemet.Alle bud / budforheyelser og forbe-
hold overferes automatisk inn i budjournalen p& den
respektive eiendommen.

Du logger deg inn p& TryggBudgivning.no ved & bruke
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din
BankID-brikke p& budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

N&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
til megler. Etter at bud er registrert med BankID f&r du
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforheyelser ved & logge inn pé nytt
med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhoyelser registreres
ogsé automatisk inn i meglersystemet.

J9Kkke t

LOSNINGEN ER EN DEL AY MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER

OG LEVERES OG DRIFTES AY WEBSYSTEMER AS




KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN:

Adresse: Meglerforetak: Allé Eiendomsmegling AS
Bygdey Allé 51 B . Saksbehandler: Dag-Frode Aasheim
Gnr. 212 Bnr. 40 Sar. 10 i Oslo kommune

Telefon / Mobil: 2244 0022/90 829026
Oppdragsnummer:

186-25-0197 E-post: df@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FOLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjepesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nér 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 kjoper og selger nar handel er sluttet.

Onsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Léneinstitusjon; Referanse og tIf nr;

Lént kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestér av: [ Salg av ndvaerende bolig eller fast eiendom

Jeg gir bud som O Forbruker [ Ledd i neeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafitredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrddet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges
Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING

1. Pé forespeorsel vil megler opplyse om aktuelle
bud pé eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og
motbud, aksept eller avslag fra selger. For
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,
eksempelvis BankID eller MinID. Med
skriftlige bud menes ogsé elektroniske
meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for
ettertiden.

w

. Et bud ber inneholde eiendommens adresse
(eventuelt gnr/bnr), kjepesum, budgivers
kontaktinformasjon, finansieringsplan,
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker

>

finansiering, salg av ndvearende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler for bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 ferste virkedag etter
siste annonserte visning. Etter denne fristen ber
budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at
megler har mulighet til, sd langt det er
nedvendig, 4 orientere oppdragsgiver, budgivere
og evrige interessenter om bud og forbehold.
Det ber ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis
med en frist som dpenbart 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.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nér budet
er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal sé langt det er nedvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

7. 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.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. 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 bindende for
budgiver frem til akseptfristens utlep, med

mindre budet for denne tid avslas av selger eller

3.

budgiver far melding om at eiendommen er
solgt til en annen (man ber derfor ikke gi bud pa
flere eiendommer samtidig dersom man ikke
onsker a kjope flere enn en eiendom).

Selger star fritt til & forkaste eller akseptere
ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet
til a akseptere hoyeste bud.

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

5. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger til
kjoper (sékalte "motbud"), avtalerettslig er et
bindende tilbud som medferer at det foreligger
en avtale om salg av eiendommen dersom budet
i rett tid aksepteres av kjoper.









Notater
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