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EGENERKLERINGSSK]EMA Dato: 12.09.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma PrivatMegleren Dyve & Partnere Oppdragsnr. 159260477
Addresse Oscars gate 39
Postnr. 0258 Sted OSLO
Selgers navn Morten Erik Throndsen
Selgers navn Dagheid Stramme

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sparsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen
Er det dedsbo?

Nei O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O  Nei Ja

Nar kjopte du boligen?

2010

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

2010

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Tryg

Polise/avtalenr.:

Avtale 4010880

Vatrom
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1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Liten sprekk i flis pa vegg over hayre hjerne av derdpning fra bad til vaskerom. "Knepp" i en gulvflis.

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vatrom?

O Nei Ja, kun av O Ja, O Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Ikke utfert vatromsarbeid i min eiertid, men i tidligere eiers verditakst 2010 oppgis rehabilitering av bad i 2006. | saksinnsyn 200607419 omfatter
byggetillatelsen 2006 bl.a flytting av bad.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfart, og av hvem?

Nei O Ja

Forklar

Tidligere eiers byggetillatelse datert 27.10.2006 viser godkjent ansvarsrett for Jan Bauck arkitektkontor (PRO/KPR alle tiltak bortsett fra rerleggerarbeider),
Rarlegger CBO AS (PRO/KPR UTF/KUT rgrinstallasjoner) Erik Guldbrandsen UTF/KUT temrerarbeid).

3. Ble det lagt nytt tettesjikt/membran?

O Nei Ja

Beskriv arbeidet som er utfort:

| tidligere eiers verditakst 2010 (Taksthuset AS) er det opplyst at badene er bygget etter "hovedprinsipper i vatromsnormen”, men jeg har ikke fatt
dokumentasjon.

4, Ble sluk skiftet?

O  Nei Ja

Beskriv arbeidet som er utfort:

Antas skiftet. Dette basert pa at det er gitt tillatelse i 2006 til flytting av bad. Det er ikke utfert arbeid med sluk i min eiertid.

5. Har det blitt utfort elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

O Nei Ja, kun av O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

|kke utfert el-arbeid pa vatrom i min eiertid. | flg verditakst 2010 ble bad rehabilitert i 2006. Saksinnsyn viser tillatelse til bl.a flytting av bad.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?
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Nei O Ja

Forklar:

foreligger samsvarserkl. pa nytt el-anlegg 2006, antar at samme firma utferte el pa bad.

Ingen dokumentasjon. | byggetillatelse til bl.a flytting av bad i 2006 har Jan Bauck arkitektkontor godkjent ansvarsrett for alle tiltak bortsett fra rerl.arb. Det

Vann/Avlep/Ror

6. Kjenner du til om det er feil pa vann/avlep, herunder rerbrudd?

Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vzert tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

8. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa vann/avlep/ror?

[0 Nei Ja, kun av O Ja 0 Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

min seksjon (bedre (middels) trykk nd). Nye hovedstoppekraner i sameiet i 2024.

Kjokken og bad flyttet i regi av tidligere eier i 2006 iflg saksinnsyn. Gml stoppekran pa rer i kjeller fiernet 2024 pga struping av vann og redusert trykk pa et bad i

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Rerlegger CBO AS utfgrende,

Stoppekraner utenfor seksjon er skiftet i regi av sameiet. Ved| spesifisert fakt Rarprosjekt AS. Rehabiliteringen av bad 2006 utfert med godkjent ansvarsrett til

9. Kjenner du til om det har vzert utfort kontroll pa vann/aviep/ror?

Nei O Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avlep, som septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

Nei O Ja

Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?

Nei O Ja

12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

[0 Nei Ja, kun av O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:
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2014: Gammelt tak revet til nederste planketak. Bygget opp med 5 cm luftespalte, OSB-plater, vindsperre, strukturmatte og bandtekking med sinkplater. Nye
Rheinzink takrenner og nedlgpsrer med varmekabler. Sngfangere pa alle takflater.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

[J Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Diverse datablad, beskrivelse fra AM Entrepenar AS, foto av tilstand og arbeidsprosess med gjenoppbygging av tak og fasade, dokumentert av Prosjektleder Per
Jaeger, Jeeger & Holm Prosjektnettverk AS.

Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?
O  Nei Ja

Beskrivelse:

Ifm montering av stalpiper i sameiet, avdekket utfarende at gamle gruepeiser i min seksjon ma rives og totalrehab fer evt nytt ildsted pakobles stalpipe. Gass og
varmedesign har fiernet innsatser, plombert, fylt Rockwool i hele gruen, tettet m/brannplate.

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

O Nei Ja

Beskrivelse:

Gulv skjevt og litt ujevnt p& hems. Arsak uviss, men insp.hull p& kneloft viser at over bjelkelaget ligger to plankegulv med ca 6 cm hulrom mellom. Foto av dette er
forevist ifm tilstandsvurdering.

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei O Ja

16. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

OJ Nei Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglaert, og av hvem:

Takterr. matte i 2014 de- og remonteres av AM Entrepengr ifm takomlegging og behov for a fa tilgang til hele takkonstruksjonen. Elian Eiendom AS deretter
kvalitetssikret inkludert byttet rekkv til korrekt hayde (glass/mer diskret enn oppr).

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Fotodokumentasjon takomlegging fra Per Jaeger, Jaeger & Holm Prosjektnettverk AS inkluderer bilde av terrasse far demontering. Spesifikasjon fra Elian Eiendom
AS.

Kjeller/Underetasje/Krypkijeller

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
M E
DS
4 av10




Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

O  Nei Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/ovrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkjeller?

Nei J Ja

18. Har det vzert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

O Nei Ja, kun av O Ja O  Jakunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

For min eiertid er det opplyst at det var fuktproblemer i kjeller. Det ble i falge styreleder gravd opp omtrent rundt hele bygningen. Darlig mur ble utbedret med
betong, deretter lagt knotteplast og nye drensrar.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O Ja

Forklar:

Det var far min eiertid, men styreleder bekrefter at det ble profesjonelt utfert.

19. Hvis boligen har kjeller og/eller rom under terreng. Kjenner du til om det er gjort endringer slik som ombygning, innredning, bruksendring osv., eller lagt
gulv/kledd vegger osv.?

Nei O Ja

Kjenner du til om bruken av rommene i kjelleren er endret til rom for varig opphold?

Nei O Ja
Loft
Har boligen loft?

O  Nei Ja

20. Kjenner du til om det er gjort endringer pa loftet (isolert, innredet, pusset opp, ombygget, bruksendret osv.)?

O Nei O Ja, kun av Ja, ) Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Loftsleiligheten (dvs 4. etg + tarkeloft som i dag er hems) ble bygget i 1921. Sist endret ved ombygging og utvidelse av seksjon i 2006. Se saksinnsyn for detaljer.

Beskriv hva som er utfort av ufaglaert

Isolasjon mellom stendere pa et etasjeskille av gips/plast pa kaldloft skiftet i min eiertid.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?
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Nei O Ja

Forklar:

2006). Hvem som var utferende ved ombyggingen har vi ikke full oversikt over.

Se saksinnsyn for opplysninger ansvarsfordeling ombygging/utvidelse av seksjon 2006. Det foreligger samsvarserklzering fra Moeller Electric AS (nytt el-anlegg

Kjenner du til om innredningen/ombyggingen/bruksendringen er godkjent hos bygningsmyndighetene?

O  Nei Ja

Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei O Ja

22. Kjenner du til om det har vzert utfort arbeider pa el-anlegget?

[0 Nei Ja, kun av O Ja 0 Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Nytt elektrisk anlegg i 2006 i folge tidligere eiers verditakst og samsvarserklaering fra Moeller Electric AS.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfart, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

pa skap) Eltel Networks AB.

Samsvarserkleering fra Moeller Electric AS med materialoversikt (kursfortegnelsen er ogsa merket el-entrepengr Wis Micalsen og Gifstad). Samsvarserkl (klebet

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vzert undersokt eller kontrollert av el-takstmann, el-installator, eller det lokale el-tilsynet?

O  Nei Ja

Av hvem?:

Elvia v/Rejlers Elsikkerhet AS

Er eventuelle avvik blitt utbedret?:

Ingen avvik.

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24, Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei O Ja

25, Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa slike installasjoner?

OJ Nei Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
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08
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Skiftet ventilasjonssystem.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfert, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Serviceavt.Energima, Servicerapport siste (mai2006).

Oppdragsavtale Norconsult (ragivende og valg av utfgrende), Tilbud/fakturaer Ventilasjon @st, Samsv.e. Grgnn stram. Oppgraderingsdok. Tart bygg AS,

26. Kjenner du til om det har vzert utfort kontroll av slike installasjoner?

O  Nei Ja

Av hvem?:

Energima AS v/ Simon Aspelund

Er eventuelle avvik blitt utbedret?:

Ingen avvik

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei O Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om a fjerne oljetanken?

Nei O Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?

Nei O Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel
30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei O Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong /veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei J Ja

32, Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei O Ja
Radon
35. Er det foretatt radonmaling?
Nei O Ja
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Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

O  Nei Ja

36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Carportrekke i bakgard er i darlig stand. Det er vedtatt & soke om riving og bygging av nye garasjer.

37. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa garasje/carport?

Nei dJ Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufaglaert

Ovrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell falgeskade,
etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei O Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utforte tiltak?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Forste byggetillatelse 1921/26. Ombygging og utvidelse av seksjon har ferdigattest fra 2006. For eiendommen generelt ligger diverse dokumetasjon i saksinnsyn.
Oslo brann- og redningsetat har i 2025 godkjent brannsikring av garden.

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige
vedtak som kan medfore endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei O Ja

41. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei O Ja

42, Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for kjsper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold

43. Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeid pa eiendommen som normalt bor utfores av faglzerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel
murerarbeid, temrerarbeid osv.)?

Nei O Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjsper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,
private avtaler og liknende?

O Nei Ja
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
ME
DS

8av10




Beskrivelse:

I tillegg til det som er offentlig tilgjengelig informasjon i saksinnsyn og grunnboken, foreligger en kjgpekontrakt med sameiet pa areal som i dag er reseksjonert.
Innsyn fas via eiendomsmegler.

Sporsmal for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45. Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei O Ja

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfore okte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

En engangsinnbetaling for ny garasje, evt carport

47. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?

Nei O Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei O Ja

49. Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei O Ja

50. Kjenner du til om det har vzert utfordringer med a etablere bil-lader?

Nei O Ja

Tilleggskommentar

Har du inngatt avtale om Norgespris pa strom?

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

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

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

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersake eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg ansker 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 fer overtakelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset
til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som
ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller mellom personer som bor
eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er oppmerksom
pa at eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8 % av totalt
forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners og at i de tilfeller Sderberg & Partners behandler klientmidler pa mine vegne,
plikter Soderberg & Partners & handtere klientmidlene i trdd med kravene som falger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler pa
klientkonto, tilfaller Soderberg & Partners.

0O Jeg @nsker ikke a tegne boligselgerforsikring.
0O Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 12.09.2026
Signert av Morten Erik Throndsen
Signert av Dagheid Stremme
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Eﬂg Leilighet
(© Oscars gate 39, 0258 0SLO
(I OSLO kommune

# gnr. 213, bnr. 290, snr. 7

Sum areal alle bygg: BRA: 285 m? BRA-i: 285 m?

o/,

Befaringsdato: 24.08.2026 Rapportdato: 04.09.2026 Oppdragsnr.: 15289-1746 Eiendomsverdi ref nr: RL1511

Autorisert foretak: Hans Petter Tangen Sertifisert Takstingenigr: Hans Petter Tangen Var ref: Hans Petter

Tangen

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



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

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

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Hans Petter Tangen

Storoslo Takst

Rapportansvarlig

—
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Uavhengig Takstingenigr
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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 oppfgrt

(spknadstidspunktet). 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 (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den

/ bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

o Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke neermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper ¢ stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens planlgsning ¢ bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

.OTG ob ] TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
y Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser 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

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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

Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade
eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare
for stgrre skader eller fglgeskader.

aTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller ss mmenbrudd

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

POPOO
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Beskrivelse av eiendommen

Eierseksjon beliggende i Homansbyen pa Frogner, i etablert
boligstrgk med klassiske bygarder i kvartalsbebyggelse. Tillatelse
til oppfaring ble gitt i 1885. Bygningen er oppfgrt med tre Arealer
etasjer, kjeller og loft, og ble ferdigstilt i 1886. Det fremgar av
plan og bygningsetatens informasjon om denne eiendommen at
approbasjon/rammetillatelse for etablering av leilighet i ny Forutsetninger og vedlegg Gatilside
toppetasje ble gitt den 05.08.1926. Den originale

fasadetegningen fra 1885 viser 3 sma karnapper i takflaten mot

Oscars gate. Fasadetegningen fra 1926 viser fasaden slik den

fremstar i dag med takopplgft og vertikale vindusflater i 4.

etasje. Tilsvarende takopplgft ble etablert mot gardsrom.

Toppleiligheten som ble etablert i 1926 dekket det samme

arealet mot Oscars gate, som i dag bestar av stue/TV

stue/spisestue, samt arealet mot gardsrommet, som i dag

inneholder kjgkken og bad/wc. Vatrommet pa kjpkkensiden

hadde samme plassering som vatrommet har i dag.

Trapperommet opp til 4. etasje var fremdeles del av felles

oppgang. | dag er trapperommet inkludert i leiligheten, og

adkomst til boligen er etablert fra 3. etasje. | 1953 ble det

etablert hybel der dagens soverom befinner seg, og et

toalettrom ser ut for & ha blitt installert der det i dag er

garderobe.

Ga til side

Balansert ventilasjonsanlegg er installert i leiligheten i
2019/2020. Foretaket Norconsult har prosjektert anlegget.
Installasjonsprosessen ble utfgrt av foretaket Ventilasjon @st. Et
aggregat med god kapasitet er installert i bod. Kanalsystem for
tilfgrsel og avtrekk er installert. Avtrekksfunksjoner er etablert i
alle vatrom. | kjgkken er det installert et separat avtrekk ut for
ventilator. Avtrekk fra ventilator fgres alltid i en separat kanal
utenfor det gvrige ventilasjonssystemet. Det er i tillegg etablert
et kontinuerlig avtrekk i kjgkken tilknyttet det balanserte
ventilasjonssystemet. | tillegg er det installert avtrekksfunksjon i
garderobe innenfor soverom og pa hems. En av tre ventiler i stue
er antagelig ogsa en avtrekksventil. Ventiler for tilfgrsel av luft er
montert. Det installeres aldri ventiler for tilfgrsel av luft til
vatrom. For vatrom hentes luft fra tilstgtende rom/areal via flate
dgrterskler som gir tilstrekkelige spalter. Alarmanlegg tilknyttet
vaktselskap er installert i leiligheten. Hele yttertaket over
leiligheten er tekket om i regi av sameiet i 2014. Tiltaket er
allsidig utfgrt med vindsperre mot den isolerte
takkonstruksjonen, luftespalte, nytt undertak med OSB plater,
feste for ny tekking og ny overflate med bandtekking i zink fra
produsenten Rheinzink. Arbeidet er utfgrt av foretaket AM
Entreprengr AS. Det opplyses at seksjonens takterrasse ble
demontert for a gi plass til den nye tekkingen i 2014, for a bli satt
opp pa nytt. Det opplyses videre at foretaket Elian Eiendom i
2020 har utbedret terrassen, som AM Entreprengr hadde
reetablert etter takomleggingen i 2014. Eier opplyser at deler av
den eksisterende konstruksjonen ble beholdt.

Installering av vannmaler for vannforbruk er utfgrt av foretaket
Rerprosjekt AS i regi av sameiet i 2025. Det opplyses av eiere at
alle 7 seksjoner disponerer hver sin kjellerbod. Informasjonen er
gitt etter at befaring ble avholdt, og boden er derfor ikke
oppmalt av undertegnede. Det opplyses at boden er minst 19
kvm.
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Lovlighet G4 til side

Leilighet

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

| 2006 ble leiligheten utformet slik den fremstar i dag. Sgknad
om tillatelse til utvidelse av seksjonen ble mottatt i plan og
bygningsetaten den 05.06.2006. Pa denne tiden |3
byggeforskrifter av 1997 til grunn for konstruksjonsmessige
forhold i byggesaker. Tiltaket ble utfgrt med godkjent sgknad,
og ferdigattest ble gitt den 30.11.2006. Tiltaket medfgrte at
noe fellesareal i byggets hovedflgy i 4. etasje ble innlemmet i
leiligheten. Ifglge opplysninger oppgitt i tillatelsen gjelder
tiltaket utvidelse av seksjonen med 56 kvm. | tillegg ble
hemsetasjen over ogsa inkludert i utvidelsen. Trappeadkomst
ble etablert til hemsarealet. | tillegg til innredningsarbeider
som ble utfgrt i utvidet areal, omfattet arbeidene innvendig
ombygging og oppgradering av eksisterende arealer.
Planlgsninger ble endret, standardheving av
utstyr/innredning og innvendige overflater ble utfgrt, og
rehabilitering av eksisterende vatrom ble foretatt. Videre ble
nytt bad/wc og nytt vaskerom etablert i nytt ervervet areal. |
de opplysninger som fremgar av sgknad og tillatelse fra 2006
befinner boder for denne leiligheten seg internt i leiligheten.
Det star videre at boder for de gvrige 6 leilighetene i
bygningen befinner seg i de to sideflgyene. Det opplyses av
eier at alle 7 seksjoner disponerer hver sin kjellerbod, og at
boden som disponeres av seksjon nr. 7 er minst 19 kvm, og
med en solid og sikker dgr i B-30 standard. Opplysningen om
kjellerbod ble mottatt etter at befaringen ble avholdt, og
kjellerboden ble derfor ikke oppmalt av undertegnede.

Som nevnt er arealet som er betegnet som hems ogsa
inkludert i seknad om ombygging/utvidelse av seksjonen. At
brannsikkerheten i fjerde etasje m.h.t remning er oppfylt er
apenbart i og med at det er etablert remningsveier i begge
ender, i tillegg til hoved-adkomsten. Hemsen utgjgr en egen
etasje (5. etasje). Det er ikke spkt separat om bruksendring til
boligformal for dette arealet. Arealet er romslig, Volumet er
stort og takhgyden er god. Det er rikelig med overlysvinduer.
Ett overlysvindu vender ogsa ut mot terrassen. Det er
installert balansert ventilasjon i arealet. | prinsippet er det
slik at det stilles krav til remningsveier for alle etasjer i en
bolig. | plan og bygningsetatens informasjon foreligger det
ikke spknad om bruksendring til boligformal for hemsetasjen.
Uansett sa ligger mye godt til rette for at en slik sgknad kan bli
godkjent. Samsvar med krav krever i prinsippet godkjent
trappeadkomst, godkjent takhgyde, godkjent til tilgang pa
dagslys og godkjente remningsforhold. Trappeadkomst til
hemsarealet er omtalt i egen post.

Takterrassen er ifglge kommunens arkiv etablert i 1935.
Utbedring skal veere utfgrt senere. Konstruksjonen er dels
demontert i forbindelse med at ny taktekking ble lagt i 2014,
og satt opp igjen. Konstruksjonen er sa vesentlig utbedret i
2020. Grundig informasjon om historikken og tillatelser for
terrassen er ikke tilgjengelig. Plan og bygningsetaten har lagt
vekt pa behovet for brannsikkerhet.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader )

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsrapporten er utformet i.h.t. forskrifter til
avhendingsloven og Norsk Standard NS3600. Denne standarden
gir tilbakevirkende kraft for enkelte forhold, knyttet til blant
annet sikkerhet i trapper, balkonger og terrasser, samt for fall
mot sluk i vatrom, lekkasje-sikring av innebyggede
komponenter i vatrom etc. For slike forhold er det dagens
gjeldende forskriftskrav som ligger til grunn for vurdering og
valg av tilstandsgrad. Standarden gir med andre ord
tilbakevirkende kraft for enkelte forhold der de forskrifter som
var gjeldende da bygning eller bygningsdel ble etablert
overprgves, og forholdene vurderes etter dagens forskrifter.
Naermere informasjon fremgar av standarden.

25
20
15
10

m

TG1: Mindre eller moderate avvik

Rapporten er basert pa en visuell befaring av objektet, uten
inngrep i konstruksjoner og behandler boligen spesielt.
Bygningen er kun generelt vurdert, og det er ikke angitt
tilstandsgrader for denne. Tilstandsgradene angis i forhold til et
gitt referanseniva. Nivaet er relatert til de byggeforskrifter som
TG2: Avvik som kan kreve tiltak var gjeldende, eller den byggeskikk som var radende pa
B 7G3: store eller alvorlige awvik tidspunkt for oppf@ring av bygningen. Bygningen er ferdigstilt i
1886, i en tid der landsdekkende formaliserte normer med
forskrifter for byggverk enda ikke var innfgrt. Oppfgring av
bygninger var basert pa tidens radende byggeskikk, og byggverk
oppfgrt mellom ca. 1870 og ca. 1920 har klare fellestrekk, som
utgjer referansenivaet for grunnleggende konstruksjoner i dette
tilfelle.
Anslag pé utbedringskostnad Denne leiligheten, eller s.nar_ere forlgperen til denne leiligheten
ble etablert ved ombygging i 1926, og fremdeles fgr de fgrste
3 forskrifter for utforming av bygninger ble innfgrt i 1928. For
bygningsmessig oppgradering utfgrt i ettertid, slik som
etablering av vatrom, utskifting av rgropplegg etc. er det de
byggeforskrifter som var gjeldende pa tidspunkt for
2 gjennomfgring av det aktuelle tiltaket, som i stor grad skal
utgjgre referanse for valg av tilstandsgrad. For sgknadspliktige
endringsarbeider som ble gjennomfgrt i 2006 er det forskrifter
til plan og bygningsloven av 1997, som skal ligge til grunn for
1 ombygging og rehabilitering. Imidlertid foretas det gjerne
tilpasninger til de forskriftskrav som er gjeldende nar tiltak til
endring og forbedring gjennomfgres, fordi det ikke alltid er
mulig, hensiktsmessig eller gkonomisk forsvarlig a etablere fullt
samsvar med de forskrifter som er gjeldende pa tidspunktet.
Tiltak under kr 20 000 For enkelte forhold blir forskriftskrav fra tidligere tider som
nevnt satt til side av bestemmelser i Norsk Standard NS.3600,
som gir tilbakevirkende kraft for enkelte forhold.
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 Det er begrensede muligheter til & oppdage skjult svikt inne i
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 konstruksjoner. Dersom symptomer pa feilaktig konstruksjon
eller skader pavises vil dette bli kommentert med anbefaling
om a foreta ytterligere undersgkelser. Vurdering av tilstand for
bygningsdeler, installasjoner og produkter er basert pa oppgitt
Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. informasjon av eier, egne observasjoner, og bruk av maleutstyr.
Tilgjengelige opplysninger fra plan og bygningsetatens digitale
informasjon om eiendommen er innhentet.

Antall

. TGO: Ingen avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Antall

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak over kr 500 000

QPPOP

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
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Sammendrag av boligens tilstand

Leilighet

Qic3
L1

o

L]

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner Gatilside

-1

Vatrom > 4. etasje > Bad/wc 1 > Vanntett sjikt, Ga til side
membran og sluk

Vatrom > 4. etasje > Bad/wc 2 > Vanntett sjikt, Ga til side
membran og sluk

Vatrom > 4. etasje > Vaskerom > Vanntett sjikt, Ga til side
membran og sluk

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

e  © & & & & & & & & & & & ¢

Vatrom > 4. etasje > Vaskerom > Tilliggende G til side
konstruksjoner vatrom

! AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~Gatilside

Utvendig > Ytterdgrer Ga til side

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og Ga til side
altaner

Utvendig > Utvendige trapper Ga il side

Innvendig > Overflater - gulv Ga til side

Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner Satilside

Innvendig > Innvendige trapper - 1 Ga til side
Innvendig > Innvendige trapper - 2 Ga til side
Innvendig > Innvendige trapper - 3 Ga til side
Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside

Tekniske installasjoner > Innvendige avlgpsror Ga til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside

Vatrom > 4. etasje > Bad/wc 1 > Dokumentasjon for ~Gétilside
vatrom

Oppdragsnr.: 15289-1746 Befaringsdato:

@

Vatrom > 4. etasje > Bad/wc 1 > Overflater, vegger og Gafilside

0 himling

0 Vatrom > 4. etasje > Bad/wc 1 > Overflater gulv Ga til side

0 Vatrom > 4. etasje > Bad/wc 1 > Sanitzerutstyr og Ga til side
innredning

0 Vatrom > 4. etasje > Bad/wc 2 > Generell G4 til side

0 Vatrom > 4. etasje > Bad/wc 2 > Dokumentasjon for ~Gatilside

vatrom

Vatrom > 4. etasje > Bad/wc 2 > Overflater, vegger og Gétilside

himling
@ vatrom > 4. etasje > Bad/wc 2 > Overflater gulv Ga til side
0 Vatrom > 4. etasje > Bad/wc 2 > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

o Vatrom > 4. etasje > Vaskerom > Dokumentasjon for Gatilside
vatrom

0 Vatrom > 4. etasje > Vaskerom > Overflater, vegger ~Gatilside
og himling

@ vatrom > 4. etasje > Vaskerom > Overflater gulv Gatil side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

24.08.2026

Det foreligger ikke samsvarserklaering for anlegget, Ga til side
men et dokument som er lagt i sikringstavlen viser at

anlegget er sjekket i forbindelse med tilsyn i regi av

netteier (Elvia). Kontroll er utfgrt som stikkontroll.

Tilsynssaken er avsluttet den 21.01.2025, og det

fremgar av kontrollrapporten at det ikke ble funnet

awvik. Det star videre at konklusjonen likevel ikke er

en garanti for at det finnes avvik.

Alder tilsier behov for a foreta en gjennomgang av
boligens elektriske anlegg.
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LEILIGHET
Byggear Kommentar
1886 Ifglge grunnbok er bygget oppfart i
1885/86 og ferdigstillelt i 1886.
Standard

Boligen holder god standard.

Vedlikehold
Leiligheten fremstar med godt vedlikehold.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

TEKKING PA BYGNINGENS YTTERTAK:

NB: Felles bygningsdeler og felles installasjoner er ikke karakterisert
med tilstandsgrader i denne rapporten. Denne posten er opprettet for &
gi informasjon om taktekkingen, som er etablert pa gardens yttertak
over denne boligen.

Et omfattende tiltak med ny taktekking er gjennomfgrt i 2014. Taket er
et saltak i trekonstruksjon. Konstruksjonen er fra byggearet 1885, og er
endret i forbindelse med etablering av toppleiligheten i 4. etasje i 1926,
som denne rapporten gjelder. Ny tekking er utfgrt av foretaket AM
Entreprengr AS, og det er sameiet Oscars gate 39, som fullt ut har veert
oppdragsgiver.

Takkonstruksjonen og tekkingen er felles bygningsdeler, og
opprettholdelsen av et tett og solid tak er et felles ansvar med
betydning for hele bygningen (alle seksjoner), Konstruksjonen og det
utfgrte tiltaket er altsa ikke direkte knyttet til toppleiligheten, som
denne rapporten gjelder. Konstruksjonen med det isolerte taket og
tekkingen har stor betydning for hele bygningen.

Bandtekking av falsede metallplater egner seg godt for isolerte og
luftede takkonstruksjoner slik som her. Det mest vanlige er plater av
aluminium eller galvanisert stal. Her er det brukt plater av zink og
platene er antagelig galvaniserte. Platene er produsert av tyske
Rheinzink, som er en anerkjent tysk produsent. Yttertaket er isolert ned
mot toppleiligheten under. Det fremgar av beskrivelsen fra AM
Entreprengr at det er lagt vindsperre nederst. En luftespalte pa 5 cm er
etablert og nytt undertak er montert. Tekking pa isolert luftet tak krever
et solid undertak, og ifglge mottatt beskrivelse er det her bruk OSB
plater, som utgjgr et solid baerende undertak nar tykkelsen pa platene
er avstemt med det baerende underlaget. Pa undertaket legges vanligvis
et vanntett takbelegg. Det fremgar av beskrivelsen at Rheinzink har
produsert et eget system der sjiktet under platene bestar av en
strukturmatte. Videre star det at matten har drenerende funksjon og
reduserer stgy fra slagregn. Det star i beskrivelsen at montering av nye
renner og nedlgp er inkludert i tiltaket.

L =8 Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 15289-1746

Ca. 20 ar gamle vinduer i malt tre med tolags isolerglass.

Det er montert Velux overlysvinduer stedvis i 4. etasje og pa hems.
Overlysvinduer er utstyrt med beskyttende beslag i sort aluminium eller
stal pa utside.

Vindusrammenes anslag mot karm, tettelister mellom karm og ramme,
hengsler, apne og lukkefunksjoner er sjekket pa enkelte vinduer, og det
er konstatert at standarden er relativt god, men at aldersrelatert slitasje
ogsa foreligger.

NB: Det opplyses av eier at vinduene ble malt utvendig mot gardsrom i
2026, utfgrt av profesjonell maler.

Vurdering av avvik:

¢ Det er konstatert at utvendig maling er mattet ned og trenger
overflatebehandling. Slitasje pa hengsler og lukkemekanismer er
registrert. Varmeeffekten til ca. 20 ar gamle vinduer med tolags
isolerglass er vesentlig lavere enn moderne vinduer med trelags
isolerglass. Tetningslister endrer konsistens over tid og blir hardere.
Trekk, kalde overflater, dugg pa glassruter er typiske trekk pa vinduer
etter 20 ars bruk, og slike symptomer er mest merkbare i den kalde
arstiden nar differansen mellom innvendig og utvendig klima er stgrst.
Man ma veaere forberedt pa at slike symptomer inntreffer i stgrre elle
mindre grad.

Det er ellers registrert klimarelatert slitasje med noe redusert klaring
mellom karm og ramme sted\vis.

Vinduenes isolerende evne er basert pa gass mellom glassene, som
stiller krav til tetthet. Det ble Luftlekkasjer inntreffer i stgrre eller
mindre grad ved alder og en sakalt punktering vil kunne oppsta.
Punkterte vindusglass etterlater smuss mellom glassene som ikke lar seg
fjerne ved renhold. Slike glassruter gir vesentlig varmetap, og man ma
veaere forberedt pa at slike forhold kan inntreffe ved alder.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvensen av vinduer med aldersrelatert slitasje er varmetap,
redusert funksjon pa apne/lukke- mekanismer, og dimensjonsendringer
som fglge av at treverket absorberer fukt og sveller. Ifglge anbefalinger
fra Sintef bgr vinduer av tre overflatebehandles/males minst hvert 6. ar.
Utskifting til moderne vinduer med trelags isolerglass vil gi bedre
funksjoner og redusere varmetap.

Overflatebehandlingen betyr svaert mye for levetiden til vinduer og
dgrer av tre, og bgr fortrinnsvis utfgres i sommerhalvaret, nar
temperatur- og uttgrkingsforholdene er best. Alle overflater ma
behandles.

Overflatebehandlingen beskytter ikke lenger trevirket godt mot
fuktighet nar den er sterkt mattet ned, har sprukket opp, eller flasser av.
Levetiden for overflatebehandling pa vinduer er sterkt avhengig av
klimatiske forhold, og himmelretning pa fasadene vinduene star i.
Levetiden er grovt sett bare halvparten av hva den er for maling pa
utvendig kledning i tre-panel. Ifglge forskningsresultater fra Sintef
Byggforsk er levetiden pa vinduenes overflatebehandling 4 til 6 ar.
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Vinduer fra 2006 har generelt betydelig darligere isolasjonsevne enn
dagens vinduer. Moderne vinduer har bedre tetningsdetaljer mellom
karm og ramme, og er vesentlig bedre utformet for a oppfylle stadig mer
restriktive krav til varmeisolasjon. Ved a sgrge for regelmessig utvendig
overflatebehandling fremover kan slitasjeutviklingen begrenses.

Med regelmessig overflatebehandling reduseres fuktopptaket og
treverket blir mindre eksponert for svelling og sprekkdannelser. Nar
fuktinnholdet i trevirket forandrer seg, utsettes det for
dimensjonsendringer. Derfor ma trevirket gis overflatebehandling som
hindrer stgrre fuktopptak, og samtidig gir mulighet for uttgrking av fukt.
Det er viktig a velge riktig type maling. Dimensjonsendringer fgrer til at
rammen over tid ikke lenger passer like godt i karmen som tidligere. Ved
a sgrge for regelmessig utvendig overflatebehandling fremover kan slik
slitasjeutvikling begrenses.

L Ytterdgrer

Beskrivelse

ENTRED@R OG BRANKVALIFISERTE D@RER TIL FELLESAREALER OG TIL
BOD MED AGGREGAT:

To flgyet profilert entrédgr i malt tre med isolerglassruter er montert til
leilighetens inngang i 3. etasje.

Brannkvalifiserte dgrer i B-30 standard er montert mot fellesarealer i
begge sideflgyer og til bod med aggregat for ventilasjon.

Disse har variabel alder. En er fra 1981 produsert pa Solgr trevare. En
nyere B-30 dgr med 35 desibel lydmotstand er montert mellom
vaskerom og bod med ventilasjonsaggregat. Denne har betegnelsen
EI30 og er en moderne dgr. Brannkvalifisert dgr i garderobe innenfor
soverom var ikke tilgjengelig for apning/lukking pa befaringsdagen.
Kvalitet og alder er derfor ikke kjent for undertegnede.

Terrassedgr i malt tre med tolags isolerglass.

Terrassedgrer med store glassruter har tilsvarende grunnkonstruksjon,
tetthet, isolasjonsevne og klimapakjenning som vinduer. Utvendig
overflatebehandling bgr utfgres regelmessig og sjekkes arlig. Sprekker i
maling bgr utbedres fort for 3 hindre at fukt setter seg i treverket og
forarsaker svelling med endring av dimensjoner.

Vurdering av avvik:

¢ Avviket er relatert til enkelte dgrers manglende brannsikkerhet.
Entrédgren i tredje etasje er ikke utstyrt med informasjon som viser at
dgren er brannkvalifisert.

| byggeteknisk forskrift av 2017 anvendes det felleseuropeiske systemet
for klassifisering av dgrer med brannmotstand. Slike dgrer betegnes som
EI30 eller EI,30-S,. Dgrer med disse betegnelsene har i tillegg til
motstand mot overtenning i 30 minutter ogsa krav til rgyktetthet.

Tilstanden til eldre B-30 dgrer har redusert brannsikkerhet. En B30 dgr
fra 1981 vil i dag veere preget av at den er 45 ar gammel. Moderne krav
til brannsikkerhet og rgyktetthet er ikke oppfylt. Til tross for at en dgr
kan se bra ut visuelt er materialenes tekniske levetid passert. Selve
brannkjernen i dgren, som bestar av eldre isolasjonsmaterialer brytes
ned gjennom arene, og evnen til 3 motsta overtenning pa den ene siden
i 30 minutter er ikke sikker.

Konsekvens/tiltak

» Ved bruksendring av fellesarealer til boligformal eller hvis det f. eks.
foreligger branntekniske vurderinger som har resultert i vedtak for
montering av brannsikre dgrer i et sameie ma eksisterende entrédgrer
og andre dgrer mot fellesarealer skiftes til moderne E130 dgrer.

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

* Det europeiske klassifiseringssystemet for brannkvalifiserte dgrer (EN
13501-2) ble innfgrt i det norske regelverket ved nye byggeforskrifter i
1997. Betegnelser som EI30 ble innfgrt som de offisielle kravene til
brannsikkerhet for nye byggeprosjekter, og til brannsikkerhet ved
bruksendring av eksisterende bygninger.

Kravet til brannsikre dgrer ved bruksendring og ombygging, som ble
utfgrt her i 2006 var pa tidspunktet dgrer med betegnelsen E130, slik
ogsa dgren er mellom vaskerom og boden innenfor.

| praksis regnes brannsikre dgrer etter det gamle systemet med
betegnelsen B 30 og det nye systemet som likeverdige med hensyn til
tidsaspektet pa 30 minutter. Begge skal kunne motsta flammer i minst
30 minutter. Forskjellen ligger i testmetodene: Moderne EI30-dgrer
testes etter strengere felleseuropeiske kriterier for isolasjonsevne (at
baksiden av dgren ikke blir for varm) og taler i dag ofte hgyere
mekaniske pakjenninger enn dgrer godkjent under det gamle B30-
regimet som ble innfgrt pa 1980- tallet. Byggeforskrifter med krav til
E130 dgrer utlgses ved bruksendring og nybygging.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse
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Takterrasse med utvendig trappeadkomst fra trimrom i fjerde etasje, ca.
26 kvm.

Ifglge en dialog fra 2007 som det er henvist til i plan og bygningsetatens
informasjon om eiendommen som omhandler seksjonens takterrasse
viser etatens arkivmateriale at det ble oppfg@rt en terrasse pa taket i
1935. Ifglge dialogen har styreleder for sameiet opplyst at en terrasse
allerede ble etablert alt pa 1920- tallet. Plan og bygningsetaten vurderer
ikke oppgraderingen som ble utfgrt i 2006/2007 som en sgknadspliktig
hovedombygging, men forutsetter at remningsveier og brannkrav er
oppfylt. 1 1935 ble det stilt krav fra Brann- og redningsetaten om a bruke
ikke brennbare materialer. Materialene som er anvendt er treverk.

| forbindelse med at taket ble tekket om i 2014 ble eksisterende terrasse
tatt, og deretter satt opp pa nytt ned ifglge opplysning oppgitt av eier.
Det opplyses av eier at Elian Eiendom i 2020 foretok utbedringer av
konstruksjonen slik den fremsto etter takomlegging i 2014. Ifglge eiers
forstdelse ble deler av den eksisterende konstruksjonen beholdt. Det ble
registrert at sokkelen ikke ble tatt ned. Undertegnede har ingen annen
kjennskap til konstruksjonen enn det som er opplyst av eiere. Det
foreligger ikke beskrivelser eller tegninger av konstruksjonen i plan og
bygningsetatens informasjon om eiendommen.

Terrassen er etablert direkte pa underliggende sinktekking, og er utfgrt i
trekonstruksjon med terrassebord i kompositt pa dekkets overflate.
Terrassen vender mot murvegg i tegl pa tilstgtende bygning i nord, og
mot levegg i beiset tre i bakkant mot vest, Rekkverk med herdet glass i
ramme med stolper og handlgpere i rustfritt stal mot syd og @st. Ett
rekkverk i beiset tre er montert i overgang mellom glassrekkverk og
levegg. Strekket er ca. 1,6 m og dette rekkverket har hgyde fra 1,05 m til
1,5 m der det avsluttes mot levegg. Kun et mindre strekk av rekkverket
har hgyde under gjeldende krav.

Kravet til rekkverkshgyde der avstand fra et terrassedekke til terreng er
10 meller merer 1,2 m.

En faktura med enkel oversikt over materialbruk er mottatt pr e-post.
Informasjon om hvordan forankring til taktekkingen er utfgrt er ikke
tilgjengelig. Valg av tilstandsgrad 1 pa hele konstruksjonen er basert pa
at den har lav alder, er stabil og fremstar i god stand. Informasjon om
forankringen til taktekkingen under er ikke tilgjengelig.

Ny utvendig trapp til terrassen er satt opp pa samme tid. Denne er
beskrevet og vurdert i posten for "Utvendige trapper"

Vurdering av avvik:

¢ Konstruksjonen utgjgr vekt og hvordan trykkbelastningen er fordelt og
avstemt mot underlaget er det ikke mulig a ha en kvalifisert oppfatning
om. Egenvekt med punktbelastning, og vekt fra bruk av terrassen utgjgr
en belastning med konsekvenser for underliggende konstruksjon og
zinktekking.

Uten et dokument fra utfgrende foretak med garanti for
konstruksjonssikkerhet og varighet er det ikke mulig a karakterisere
konstruksjonen med TG 1, og derved selv gi en slik garanti.

Ellers er et mindre strekk av rekkverk i tre lavere enn kravet pa 1,2 mi
overgang mellom glassrekkverk levegg, og TG 2 gjelder for dette.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

* Konsekvensen ved en eventuell mangel ved innfesting av terrassen er
at tekkingen far en belastning som den ikke er designet for a tale. Et
mulig tiltak er & forsgke a innhente dokumentasjon fra foretaket som har
etablert konstruksjonen. Eier opplyser imidlertid at slik dokumentasjon
ikke er mulig a innhente da foretaket ikke lenger eksisterer. Formell
behandling av konstruksjonen slik den fremstar kan oppnas ved a rette
en spgknad om godkjenning av den til kommunens plan og bygningsetat
pa vanlig mate.

Nar en takterrasse etableres direkte pa taktekkingen under er det viktig
at det finnes et oppbyggings-system, som sgrger for solid opplagring for
den vekt-belastningen som terrassen representerer. Taktekkingen er
designet for a holde bygget tett og for a tale trakk ved vedlikehold.
Permanent belastning fra en terrasse-konstruksjon krever
understgttelse utover selve tekkingen for a unnga mekanisk slitasje pa
tekkingen. Det foreligger ingen dokumentasjon med beskrivelse av
hvordan vekt fra terrasse- konstruksjonen er sikret, eller forankret.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Utvendig trapp fra terrassedgr til terrassedekke er utfgrt i
trekonstruksjon. Trappen vender mot levegg og mot murvegg i rgd tegl
pa tilstptende bygning. Trinn og opptrinn er kledd med terrassebord i
komposittmateriale. Trappebredden er noe under 90 cm. Det er
montert rekkverk pa venstre side i trappelgpet. Rekkverket bestar av
herdet klart glass mellom ramme og stolper i rustfritt stal. Utenfor
yttervegg med terrassedgr er det satt opp en levegg med sikring mot
takfallet pa hgyre side. Leveggens hgyde fra det gverste trinnet mot
veggen er ca.1,6 m.

Vurdering av avvik:

o Avviket gar ut pa at det ikke er montert handlgper mot levegg og
murvegg i trappel@pet, og at apninger i rekkverk stedvis er mer enn 10
cm.

Konsekvens/tiltak
* Avviket kan lukkes ved a endre trappelgpet sikkerhetsmessig i samsvar
med dagens forskriftskrav.

Kravene til en trapp mellom en bolig og en takterrasse reguleres av
byggeteknisk forskrift fordi terrassen er fysisk forbundet med boligen.
Trappens inntrinn i ganglinjen skal veere minst 25 cm. Trappen skal ha
jevn stigning med lik hgyde pa opptrinn i hele trappens lengde.
Rekkverkshgyden skal vaere 90 cm malt fra inntrinnets forkant. Det skal
vaere rekkverk pa begge sider. Handlgper monteres pa den ene siden
der trappen er satt opp mot vegg.

Det er dagens forskriftskrav som ligger til grunn for vurdering og
karakteristikk av trapper i denne rapporten.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse
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Skiferfliser i dimensjon 30 cm x 60 cm med gulvvarme er lagt i gang med
trapp. Mgrk gra fliser i dimensjon 30 cm x 30 cm i bad/wc med adkomst
fra kjpkken. Lys gra fliser i dimensjon 30 cm x 30 cm med gulvvarme i
bad/wc med adkomst fra soverom. Hvite fliser i dimensjon 20 cm x 20
c¢cm med gulvvarme i vaskerom. | bod med aggregat for ventilasjon
innenfor vaskerom er det lagt laminat.

En-stavs eikeparkett med gulvvarme er lagt i stue/TV stue/spisestue og
kjgkken. Tilsvarende parkett er lagt i soverom/garderobe, trimrom og
bod/garderobe innenfor trimrom. Tilsvarende parkett er ogsa lagt i bod
under trapp til terrasse. Vinylbelegg i skap med varmtvannsbereder.
Laminat med uttrykk som parkett pa hems.

Hovedinntrykket er at gulvflater i boligen holder god standard. Noe
slitasje foreligger alltid pa gulvflater ved alder. Typiske
slitasjesymptomer er at flislagte arealer utsettes for at enkelte fliser
"slipper taket" pa grunn av aldring. Flislimet gir ikke lenger like god heft
og enkelte steder kan det bli "bomlyder" i flisene. Flislagte overflater er
sjekket stedvis for bom og det er kun registrert tillgp til bom fa steder.
Det ble ikke observert konsekvenser i form av sprekkdannelser i fugene.

Vurdering av avvik:
¢ Gulvflater pa hems "duver" da underlaget ikke er helt fast.

Konsekvens/tiltak

e Underlaget bgr sjekkes naermere. Etablering av et fast underlag og
legging av ny overflate er et aktuelt tiltak til forbedring. Pa hemsarealet
er det et dobbelt tre-bjelkelag, naermere omtalt under posten for
etasjeskiller.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

VEGGER:

Endevegg i trimrom er i rgd teglstein.

HIMLINGER:

Apen himling med malt panel pa begge sider av mgne i trimrom. Skra
himling med malt panel i rommet innenfor.

Malte plater med downlights i bad/wc 1, bad/wc 2 og vaskerom. Apen
himling med malt panel pa begge sider av mgne pa hems. Malte plater i
gvrige himlinger. Nedforet felt med malte plater og downlights i
overgang til vegg langs omsluttende vegger i arealet med stuer.
Tilsvarende felt er satt opp i kjgkken.

VURDERING:

Vegg- og himlingsflater i boligen holder normalt god standard, og det er
ikke registrert avvik utover normal grad av slitasje.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

GENERELT OM ETASJESKILLER:

Bygningens etasjeskiller er i tre-bjelkelag. Bjelkelagene ble opplagret pa
yttervegger og pa innvendige skillevegger. Da bygningen ble oppfgrt var
vanlig tykkelse 40 til 50 cm pa baerende veggkonstruksjoner, Disse ble
oppmurt i teglstein. Bjelkelag ble vanligvis isolert med tgrket leire.

Over tid inntreffer en viss nedbgyning av bjelkene, som fgrer til noe
innvendige skjevheter i rommene. Pa 1800- tallet og fram til ca.
1910/1920 ble fundamentering av bygninger utfgrt relativt enkelt, og en
del av bebyggelsen fra denne tiden er preget av stgrre eller mindre
setninger i grunnen har forarsaket skjevheter i bygningskonstruksjonen.

ETASJESKILLER | DENNE BOLIGEN:

Det foreligger ingen informasjon om at eventuelle tiltak med isolering av
etasjeskille mot underliggende leilighet er utfgrt i forbindelse med de
endringsarbeider som ble gjennomfgrt i 2006, da boligen ble utvidet og
ombygget.

Gulvene kan ha blitt etterisolert pa denne tiden. Eventuelt ved fylling av
mineralull-isolasjon mellom bjelkene etter a ha fjernet leire eller det
som ellers var av fyllmateriale, eller ved & isolere overflaten fgr nye
gulvflater ble lagt. Begge deler kan ha blitt gjort. Som nevnt foreligger
det ingen informasjon om slike tiltak. Det opplyses imidlertid av eiere at
de ikke opplever at lyd i vesentlig grad trenger gjennom etasjeskille mot
underliggende leilighet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er registrert nivaforskjell mellom rommene som er stgrre enn 25
mm.

* HPYDEFORSKJELLER:

Rommet som inneholder leilighetens stuer er 11,5 m langt og 7 m til 7,5
m bredt. Rommet er bredere i enden mot trimrom enn i motsatt ende
mot bad og vaskerom. Hgydeforskjellen fra ende til ende i dette rommet
er ca. 27 mm. PA grunn av mgblering er ikke hele rommets lengde
medregnet ved maling av hgydeforskjeller, Fra side til side er
hgydeforskjellen malt til ca. 7 mm.

Kjgkken er 6,05 m langt, og hgydeforskjellen fra vegg mot trapperom til
benkeskap i motsatt ende er ca. 7 mm. Bredden er ca. 5,10 m og
hgydeforskjellen fra benkeskap mot yttervegg til vegg med .

Konsekvens/tiltak

¢ Det visuelle inntrykket er at eksisterende skjevheter i gulvoverflatene
er til liten sjenanse.

Ved gnske om gulv i vaterlinje ma avretting utfgres. Slik avretting
pavirker listverk og dgrapninger og krever tiltak utover selve avrettingen.

Skjevheter i etasjeskiller er sveert vanlig i eldre bygninger og regnes ofte
som normal forventet tilstand ut fra husets alder. Arsaken er at
grunnmur og fundamenter kan ha sunket ujevnt over tid, Bjelker var
ikke optimalt utformet for a gi best mulig strekk- og trykk- styrke da
bygget ble oppfgrt, avstanden mellom bjelkene var stgrre enn senere,
og nedbgyning i bjelkene mellom opplagringspunktene inntreffer som
folge av egenvekt og bruksbelastning over tid. Inntrykket her er at det er
foretatt avretninger i forbindelse med de arbeidene som ble utfgrt for
ca. 20 ar siden. | den forbindelse kan det vaere at man har tilpasset
gulvflatene slik de fremstar i dag av praktiske arsaker.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner - 1
Beskrivelse
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Etasjeskille mellom 4. etasje og hemsarealet over er i tilsvarende tre-
bjelkelag.

Av ukjent arsak er det lagt to bjelkelag i hgyden i dette arealet.

Parkett er utlagt pa underliggende plater. Gulvflaten duver noe ved
trakk.

Lengden av rommet er ca. 11,8 m. Fra punktet der trappen avsluttes til
motsatt ende er avstanden ca. 11 m.

Fra ende til ende er hgydeforskjellen omtrent 5 mm. Underveis er
gulvflaten bgyet noe ned slik at hgydeforskjellen er naermere 30 mm.
ca. 2,5 m fra endeveggen. Fra side til side er hgydeforskjellen fra ca. 15
mm. til ca. 45 mm.

Pa grunn av at utstyr og lagringsobjekter sto pa gulvflaten er
hgydeforskjeller kun malt der det var mulig.

Vurdering av avvik:

* Det er malt total hgydeforskjell over 30 mm.

TG 3 gis hvis det males hgydeforskjell pa over 30 mm. gjennom hele
rommet, eller mer enn 20 mm. pa et strekk pa 2 m.

e Gulvflaten duver noe ved trakk.

Lengden av rommet er ca. 11, 8 m. Fra punktet der trappen avsluttes til
motsatt ende er avstanden ca. 11 m.

Fra ende til ende er hgydeforskjellen omtrent 5 mm. Underveis er
gulvflaten bgyet noe ned slik at hgydeforskjellen nzermere 30 mm. ca.
2,5 m fra endeveggen. Fra side til side er hgydeforskjellen fra ca. 15 mm.
til ca. 45 mm.

Pa grunn av at utstyr og lagringsobjekter sto pa gulvflaten er
hgydeforskjeller malt der det var mulig.

Konsekvens/tiltak

* Ved & fjerne parkett og underliggende plater vil man bli satt i stand til &
foreta naermere vurderinger av dette etasjeskillet, som virker
ungdvendig tykt. Her kan det eventuelt vaere mulig a gke takhgyden i
rommet ved 3 fjerne det gverste laget med bjelker. Etasjeskillet har
avstivende funksjon for takverket, og et slikt tiltak ma utfgres av
fagkyndige handverkere med relevant kompetanse.

Kostnadsestimatet er anslatt. Fgrst etter a ha igangsatt tiltaket vil man
kunne tilegne seg fullstendig oversikt over tidsforbruk og materialbruk.

Som nevnt er det to tre-bjelkelag mellom hems og etasjen under. Fgrst
ved apning av konstruksjonen er det mulig a tilegne innsikt i hvilken
funksjon det gverste bjelkelaget har. Dersom det viser seg at funksjonen
er avstivende for takkonstruksjonen ved at den er festet til taksperrer
kan den ikke kun fjernes uten at alternativ avstiving foretas.
Konstruksjonen ma altsa og evalueres for man med sikkerhet kan si at
takhgyden kan gkes ved fjerning av det gverste bjelkelaget.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Radon

Beskrivelse

Radonmaling er ikke relevant da leiligheten er beliggende i fjerde etasje
over utvendig terreng.
Malinger foretas til og med for 2. etasje over utvendig terreng.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

Originale skorsteiner oppmurt i teglstein med pusset og malte
overflater.

Sgknad om rehabilitering av 6 piper i Oscars gate 39 er mottatt i plan og
bygningsetaten den 05.06.2023. Sgker er foretaket Mur og Pipeservice
AS. Tillatelse er gitt den 02.11.2022. Ferdigattest er datert 07.06.2023.
Skorsteinene er rehabilitert med rgrforinger.

lldsted er ikke tilknyttet skorsteinene i leiligheten. Det foreligger
mulighet for tilknytning av ildsted til en eller flere av de rehabiliterte
skorsteinene. Ved gnske om ildsted ma det tas hull i rgrforinger. Slike
tiltak ma utfgres profesjonelt og foretaket Mur og Pipeservice som har
utfgrt installasjonen bgr kontaktes i den anledning.

Valg av TG 1 er basert pa at tiltaket er utfgrt i samsvar med formelt
godkjente rutiner, og at det foreligger ferdigattest for det utfgrte tiltaket.

Innvendige trapper
Beskrivelse
Sortlakkert trapp i stal mellom trimrom og apning mot hems.
Trappen er konstruert som vindeltrapp med 1/4 sving. Sortlakkert
rekkverk med hgyde pa 90 cm. Repos i tilsvarende sortlakkert stal mot
vegg i overgang til en rettlgpstrapp gjennom murvegg videre opp til
hems. Repos (ca. 95 cm x 95 cm) er festet til murvegg og opplagret mot
gulv i trimrom med to runde sortlakkerte stolper i stal.

Innvendige trapper - 1
Beskrivelse
Oppmurt rettlgpstrapp med fem trinn er etablert gjennom buet dpning i

murvegg til hemsareal. Trappebredden er ca. 80 cm. Opptrinn ca. 20 cm.
Inntrinn ca. 25 cm. Pusset og malte opptrinn. Skifer er lagt i inntrinn.

Vurdering av avvik:

* Avviket gar ut pa at det ikke er handlgpere pa begge sider i
trappelgpet. Handlgpere eller rekkverk skal vaere 90 cm hgyt, malt fra
inntrinnets forkant. Videre er det for lav hgyde (lysapning) mellom
trappetrinn og dpning i vegg i overgang til etasjeskille pa hems. Kravet til
laveste lysapning i et trappelgp er 2 m. Lysapningen er fra ca. 1,55 m til
ca.1,75m.

Konsekvens/tiltak

e Plassering av trapper har betydning for planlgsning og aktiviteter i de
ulike etasjene trappen betjener.

Ved gnske om samsvar med dagens forskriftskrav ma endringer utfgres.

i Innvendige trapper - 2

Beskrivelse

Trapp fra trimrom til terrasse.

Trappen er utformet med to trinn nederst. Sa et repos og 8 trinn videre
opp til terrassedgren. Trekonstruksjon med hvitmalte sider og opptrinn.
Massiv eik i inntrinn og pa repos. Tre lyspunkter er montert i vegg i
trappelgpet.

Trappebredden nederst med to trinn er ca. 70 cm inkludert sidevanger.
Trappebredden fra repos til terrassedgr videre opp med 8 trinn er ca. 80
cm inkludert sidevanger.

Vurdering av avvik:
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» Avviket gar ut pa at det mangler rekkverk og handlgpere i trappelgpet.
Videre er det et avvik at lysapning i trappelgpet er under 2 m. Pa repos
er lysapning fra ca. 1,4 m til ca. 2,05 m. Pa nederste trinn over repos er
lysapningen ca. 1,9 m.

Konsekvens/tiltak
¢ Hensikten med gjeldende forskriftskrav er a sikre mot mulige
personskader.

Avviket gjelder manglende rekkverk/handlgper pa trappelgpet over
repos.

Ifglge Norsk Standard NS.3600, som denne rapporten er basert pa skal
dagens forskriftskrav ligge til grunn for vurdering og karakteristikk av
innvendige og utvendige trapper. Kravet i henhold til forskrift er at det
skal vaere rekkverk pa begge sider, eller handlgper pa den ene siden der
trappen er montert mot vegg der avstand til gulvflaten under er 50 cm

eller mer. Rekkverkshgyden skal vaere 90 cm malt fra inntrinnets forkant.

Handlgpere skal monteres i ssmme hgyde. Apninger i rekkverk eller
mellom trinn skal ikke vaere stgrre enn 10 cm.

(¢ Innvendige trapper - 3

Beskrivelse

Trapp mellom inngang til seksjonen i 3. etasje og opp til 4. etasje.
Trappelgpet er 2,7 m bredt. Solid trapp i god stand,

Rekkverk er montert i trappelgpet.

Ifglge de krav som gjelder for brannsikkerhet skal trappen vaere malt
med brannhemmende maling pa undersiden.

Vurdering av avvik:
* Avviket gar ut pa at det ikke er montert handlgper mot vegg i
trappelgpet.

Konsekvens/tiltak
* Ved gnske om samsvar med dagens gjeldende forskriftskrav ma
handlgper monteres pa vegg i trappelgpet.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Profilerte malte innvendige dgrer med vridere i rustfritt stal.
De fleste dgrene holder normalt god standard. Noen dgrblad slutter ikke
helt presist mot karmen.
Skyvedgr mellom soverom og garderobe treffer karm upresist i lukket
stilling. Det er en glippe gverst.

Skadedyr og fuktkrevende insekter
Beskrivelse

Det er ikke opplyst om at skadedyr og/eller fuktkrevende insekter er
observert.
Slike forhold ble ikke observert av undertegnede pa befaring.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

ISOLERING AV YTTERTAK.

Skra himlinger i leiligheten fglger takvinkler, og er ngdvendigvis isolerte.
Det er ikke kjent hvor mye isolasjon som er anvendt, men mest
sannsynlig er det lagt 20 til 30 cm bak synlige overflater. Isoleringen ma
veere utfgrt i forbindelse med den ombyggingen som ble foretatt i 2006
da boligen ble utvidet i begge ender og hemsarealet ble oppgradert.
Generelt:

Skra tak med isolerte takflater og luftet tekking utfgres med isolasjon
mellom taksperrer. Konstruksjonene skal ha et ventilert luftesjikt
mellom varmeisolasjonen og tekkingen. Luftesjiktet sgrger for en mest
mulig kald takoverflate, som sikrer at sng ikke omdannes til is, som kan
tette nedlgp og forarsake isdannelser i og utenfor takrenner med den
risiko det innebaerer. Luftesjiktet vil ogsa fjerne fukt fra taket, og i noen
grad fjerne fukt fra mulige innvendige luftlekkasjer gjennom taket. Som
isolasjon mellom taksperrer brukes normalt lett mineralullisolasjon av
Glava eller Rockwool. Innvendig dampsperre festes pa den varme siden.
Denne sgrger for et luft- og damptett sjikt pa innsiden av ytterveggen,
og skal forhindre at luftlekkasjer og kondens inntreffer i
veggkonstruksjonen. Som dampsperre brukes vanligvis en 0,15 mm. tykk
plastfolie.

NB:

| forbindelse med prosjektet som ble utfgrt i 2014 av AM Entreprengr AS
for sameiet Oscars gate 39 med ny tekking av taket ble det etablert en
luftespalte i konstruksjonen. Dette viser at hensyn ble tatt til at
konstruksjonen er isolert. Det ble ifglge mottatt beskrivelse lagt
vindsperre. Denne legges over isolerte sjikt for @ unnga trekk nedover i
konstruksjonen. En luftespalte pa 5 cm ble ifglge beskrivelsen etablert,
og videre ble det lagt undertak i OSB plater. Under tekkingen med
Zinkplater er det ifglge beskrivelsen lagt en strukturmatte.

Vurdering av avvik:

e Etter 20 ar kan en fuktsperre (plastfolie) bak himlingsplater mot et
isolert yttertak ha svekket funksjon pa grunn av aldring. Alder og ukjent
utfgrelse gker risikoen for at kondens kan ha inntruffet i det isolerte
sjiktet med de negative konsekvenser det kan medfgre for isolasjonen
og treverket. Etter to tiar kan plastfolien tendere mot a bli sprg med
svikt i skjgter og rundt gjennomfgringer.

Konsekvens/tiltak

e Eldre plastfolie mister elastisiteten og kan revne, spesielt rundt
spikerhull og downlights, og rundt gjiennomfgringer med rgr. Varm,
fuktig inneluft vil da bli presset opp i takkonstruksjonen og kondensere.
Vedvarende fukt i treverket gir vekstvilkar for muggsopp og i verste fall
rateforekomster, med negative konsekvenser for treverket. Isolasjon
som pavirkes av kondens/blir vat taper den isolerende evnen med
varmetap som konsekvens.

Omfanget av konsekvensene avhenger i stor grad av hvor god luftingen i
taket er. Med en godt fungerende luftespalte mellom isolasjonen og
undertaket kan noe fukten luftes ut fgr skade inntreffer. | forbindelse
med legging av ny tekking i 2014 er det etablert vindsperre og et
undertak med luftespalte. Det er ikke kjent om isolasjonen ble sjekket
fra oversiden i den forbindelse. Det anbefales a foreta stikkprgver for a
sjekke tilstanden. Undersgkelser er aktuelle ved f. eks rehabilitering av
vatrom. Undersgkelser av isolert sjikt i yttertaket bgr fortrinnsvis utfgres
pa hemsarealet og andre steder der himlinger er skra. Det er selvfglgelig
ogsa fornuftig a undersgke horisontale himlinger.

VATROM
4. ETASIE > BAD/WC 1

Generell
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Beskrivelse

BAD/WC MED ADKOMST FRA SOVEROM:

Ved rehabilitering av vatrom og etablering av nye vatrom i eksisterende
bygninger gjelder kravene i teknisk forskrift sa langt det er mulig.
Arbeidene skal vaere kvalitetssikret i henhold til teknisk forskrift.
Utfgrende foretak er palagt a sgrge for at de produkter som benyttes og
sammensetningen av disse innehar ngdvendig produktgodkjenning, og
at produktsertifikatene samsvarer med de produkter som faktisk er
benyttet. Forskriftskravet gjelder uavhengig om tiltaket er spknadspliktig
eller ikke.

FDV dokumentasjon eller annen informasjon om hvordan vatrommet er
utfgrt er ikke tilgjengelig.

4. ETASJE > BAD/WC 1

Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

FDV dokumentasjon er ikke tilgjengelig. Slik dokumentasjon inneholder
informasjon om anvendte produkter med henvisning til
godkjenningsordninger for de produkter som er valgt, og
sammensetningen av disse produktene. Det benyttes gjerne systemer
der de produkter som anvendes er godkjent innbyrdes og der
produktvalget har godkjent samhgrighet.

Vurdering av avvik:
¢ Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten dokumentasjon er det ikke mulig & ha kjennskap til om
vatrommets membranlgsninger og gvrige tetningsdetaljer tilhgrer
godkjenningsordninger, om de er korrekt utfgrt, eller om sluk,
overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende dokumentasjon gir
derfor gkt risiko for at skjulte fuktskader kan forekomme, til tross for at
det ikke foreligger symptomer pa slike forhold i dag

¢ Muligheten for a oppna full dokumentasjon for et eksisterende vatrom
er a bygge opp rommet pa nytt. Ingen kan i dag garantere for det utfgrte
arbeidet.

e Det blir umulig for andre handverkere a vite hvilke materialer,
membraner eller rgr-i-rgr-systemer som skjuler seg i veggene.

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

En fullstendig dokumentasjon for et vatrom betegnes for FDV-
dokumentasjon. (Forvaltning, Drift og Vedlikehold) og skal garantere at
badet er bygget i samsvar med plan- og bygningsloven med tilhgrende
byggeteknisk forskrift.

Dokumentasjonen skal normalt overleveres digitalt (f. eks. i Boligmappa)
og bestar av fire hoveddeler:

1)

Juridiske erklaeringer: Samsvarserklaering: Skriftlig bekreftelse fra
utfgrende handverkere (rgrlegger og elektriker) pa at arbeidet er utfgrt i
henhold til de forskrifter som gjelder for installasjonene. Sluttkontroll:
Dokumentsjekk og sjekklister som viser at firmaets interne
kvalitetssikring (KS) er gjennomfgrt.

2)

Teknisk og utfgrende dokumentasjon med tegninger og beskrivelser:
Oversikt over oppbygningen av vegger og gulv, inkludert fallforhold mot
sluk. Bildedokumentasjon: Detaljerte bilder av kritiske faser fgr lukking
av konstruksjoner. (smgremembran, mansjett rundt sluk,
rgrgjennomfgringer, klemring, rgr-i-rgr-installasjon. Elektro-
dokumentasjon: Samsvarserklaering for det elektriske anlegget
(varmekabler, spotter, avtrekksvifte) samt maleresultater og varmekabel
-skisse.

3)

FDV-instruks (Bruk og vedlikehold)

Materialoversikt: Liste over alle produkter som er brukt (membran,
flislim, fugemasse, rgr).

Rengjgringsveiledning: Spesifikke instruksjoner for hvordan overflatene
(fliser, vinyl, fuger) skal rengjgres uten & skades.

Vedlikeholdsplan: Informasjon om hvor ofte sluk ma renses, sjekk av
silikonfuger, og hvordan rgr-i-rgr-systemet skal overvakes.

4)

Produktdokumentasjon

Sertifikater: Dokumentasjon pa at produktene som er brukt er godkjent
for vatrom i Norge (f. eks. SINTEF-godkjenning).

Brukermanualer: Tekniske bruksanvisninger for armaturer, dusjgarnityr,
baderoms-innredning og elektroniske komponenter (f. eks. termostat).

4. ETASJE > BAD/WC 1

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Gra fliser i dimensjon 30 cm x 60 cm pa veggflater. Malte plater med
downlight i himling.

Vurdering av avvik:

* Avviket er relatert til alder. Det foreligger ikke visuelle symptomer pa
vesentlig slitasje. Smgremembraner og banemembraner taper
bestandighet mot fuktbelastning etter mange ars bruk.

Konsekvens/tiltak

* Smgremembraner taper bestandighet mot fuktbelastning etter mange
ars bruk. Risiko foreligger da for at svikt i tettesjikt kan inntreffe med
konsekvens for flislagte veggflater.

¢ Hvordan sikringen av overflatene er utfgrt er ikke mulig a ha kjennskap
til. Vatromsplater er robuste, og er vanligvis behandlet med
pastrykningsmembran, forsterket med duk i hjgrner/overganger. Slik
sikring taler vesentlig fuktbelastning over lang tid fgr fuktvandring til
bakenforliggende konstruksjon i treverk inntreffer. Sprekkdannelser i
fuger er et tegn pa at underlaget for overflater er i ferd med a tape
fasthet p.g.a. fukt. Vesentlige sprekkdannelser i fuger er ikke konstatert i
vatrommets dusj-sone.

Alder tilsier imidlertid risiko for tap av fuktbestandighet.
Smgremembran er et lateksbasert produkt. Over 20 ar vil materialet
gradvis tgrke ut og miste elastisitet.
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Over 20 ar vil bindemidlene i membranproduktet vaere underlagt
prosesser som medfgrer gradvis nedbryting med tap av kjemisk struktur,
som over noe tid gir svekkelser med sprekkdannelser i flisfuger og
negative konsekvenser for flislagte veggflater. Smgremembraner har
varighet pa 20 til 30 ar, og forvitres gradvis ved alder.

4. ETASJE > BAD/WC 1

L Overflater gulv
Beskrivelse

Lys gra fliser i dimensjon 30 cm x 30 cm med nedstgpt varmekabel.
Dusj-sonen er utfgrt med fall mot sluk innerst i dusjnisjen.
Hgydeforskjell fra flislagt gulv ved dgrterskel til topp slukrist er malt til
ca. 19 mm. Et annet sluk er montert under badekar med flislagte sider.
Dette sluket er ikke tilgjengelig for besiktigelse. Det er imidlertid
konstatert hgydeforskjell fra flislagt gulv ved dgrterskel til badekarets
side pa ca. 7 mm. Eksakt hgydeforskjell til sluk under badekar er det ikke
mulig a kjenne til.

Vurdering av avvik:

» Hgydeforskjell fra flislagt gulv ved dgrterskel til topp slukrist er malt til
ca. 19 mm. Et annet sluk er montert under badekar med flislagte sider.
Dette sluket er ikke tilgjengelig for besiktigelse. Det er imidlertid
konstatert hgydeforskjell fra flislagt gulv ved dgrterskel til badekarets
side pa ca. 7 mm. Eksakt hgydeforskjell til sluk under badekar er det ikke
mulig a kjenne til.

Etter 20 ars bruk har selve flisene pa et baderoms-gulv ofte god
overflatekvalitet, da fliser med god kvalitet har en forventet levetid pa
svaert mange ar. Slitasjen pa et flislagt gulv etter to tiar handler derfor i
mindre grad om flisene, og mer om risiko for svikt i limet, fugene og
underliggende spenninger som i ferste omgang kan gi bomlyder i
overflaten.

Konsekvens/tiltak

¢ Risikoen for at lekkasjeskader kan inntreffe i et vatromsgulv gker ved
alder og man ma veere forberedt pa at behov for & utbedringer kan
inntreffe pa ukjent tidspunkt.

* Nar hgydeforskjellen fra topp membran ved dgrterskel til topp slukrist
er under 25 mm. brytes minstekravene i byggeteknisk forskrift (TEK17).
Minimum 25 mm. hgydeforskjell er en pre-akseptert ytelse for a sikre at
badet fungerer som et vanntett basseng ved en eventuell
oversvgmmelse med tette sluk eller tette avigp.

4. ETASJE > BAD/WC 1

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Det foreligger ikke FDV dokumentasjon for vanntette sjikt pa gulv og
vegg. Inntrykket er at det er lagt en underliggende foliemembran under
pastep, festet med klemring til sluk. Membranlgsningen er ikke godt
synlig i sluket.

Pa veggflater brukes vanligvis vatromsplater, sikret med
pastrykningsmembran, forsterket med duk i hjgrner og overganger.
Det er ikke mulig a ha kjennskap til materialvalget for utfgrelse av
tettesjikt og membranlgsninger for gulv- og veggflater.

Vurdering av avvik:
o Sluk er ikke tilgjengelig for inspeksjon eller renhold.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

» Regelverket krever at sluket skal veere tilgjengelig for rengjgring og
vedlikehold. Hvis sluket er utilgjengelig, kan det bli tett av har, fett eller
andre partikler, noe som kan fgre til oversvgmmelse pa vatrommet med
pafglgende fuktskader i tilliggende rom/konstruksjoner.

Bortsett fra at det ikke er tilgang til sluk under badekar gjelder avviket
alder pa vanntette sjikt/membraner. Avviket gar ogsa ut pa de forhold
som er nevnt under posten for "dokumentasjon".

Forventet teknisk levetid for membraner i et vatrom varierer avhengig
av nar vatrommet er etablert eller rehabilitert, da de produkter som
anvendes til vanntette sjikt i et vatrom stadig er under utvikling og
forbedring. Forventet teknisk levetid i dag anslas gjerne til 20-30 ar.
Etter 20 ars bruk har membraner i et vatrom oppnadd en vesentlig del
av sannsynlig levetid. Selv om flisene utvendig har intakt uttrykk foregar
kjemiske og fysiske endringer med membranmaterialene bak
overflatene som gker risikoen for vannskader i vesentlig grad. Risiko
foreligger for membranens tilknytning til sluket.

De fleste lekkasjeskader inntreffer i tilknytning til sluk.

Sintef oppgir at plastmaterialet i et moderne sluk kan ha en teknisk
levetid pa ca. 50 ar. Etter 20 ar har likevel slukets mekaniske
komponenter nadd en kritisk alder. Klemringen som presser
membranen fast til slukkanten taper bestandighet over tid. Skruene som
fester klemringen til godset under kan Igsne som fglge av
materialtretthet og gjentatte temperaturforandringer. Dersom trykket
tapes noe mellom klemring og sluket under kan vann trenge inn mellom
membran og sluk og forarsake lekkasje.

KONSEKVENS/KOSTNADSOVERSLAG:

Ved karakteristikken 3 skal et kostnadsoverslag beregnes.

Avviket kan lukkes ved @ demontere badekaret, og eventuelt erstatte
karet med et frittstdende kar. Dette ma vaere plassert slik at sluket kan
besiktiges og renses direkte. Det dreier seg da om en lokal utbedring og
ikke om en full rehabilitering.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
4. ETASIE > BAD/WC 1

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Dusjnisje med flislagt skille. Vegg-montert klosett med innbygget
cisterne. Boblebadekar med flislagte sider. Skapinnredning med glatte
hvite skuffe- fronter og heldekkende benkeplate i hvit kompositt eller
corian med to helstgpte servanter. Stort speil pa vegg over
innredningen, innfelt i flislagt veggflate. Belysning pa begge sider av
speil.

Vurdering av avvik:
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¢ Avviket er relatert til alder og sannsynlig slitasje, samt til manglende
lekkasjesikring av innbygget cisterne for vegg-montert klosett.

Levetiden til sanitaerutstyr varierer med materialkvalitet, bruksfrekvens
og vannkvalitet. Utstyr som er i kontinuerlig bruk har sannsynlig levetid
pa omtrent 25 ar eller noe mer. Nar installasjoner har veert i bruk et visst
antall ar vil sannsynligheten for funksjonssvikt gke markert. Sannsynlig
restlevetid for utstyr fra 2006 er ca. 5 ar. Man ma veere forberedt pa at
behov for utskifting av komponenter og utstyr kan inntreffe pa grunn av
alder.

Ifglge Norsk Standard NS.3600 skal dagens gjeldende forskriftskrav ligge
til grunn for vurdering og karakteristikk med hensyn til enkelte forhold,
blant annet skal innebyggede komponenter i et vatrom, slik som
cisterner for vegg-montert klosett, integrerte blandebatterier etc. veere
lekkasjesikret. Det er ikke installert lekkasjesikring for innebygget
cisterne til vegg-montert klosett. Dette kravet ble innfgrt ved forskrift av
2010, og var ikke gjeldende i 2006 da dette vatrommet ble etablert.

Konsekvens/tiltak

e Levetiden til saniteerutstyr varierer med materialkvalitet,
bruksfrekvens og vannkvalitet. Utstyr som er i kontinuerlig bruk har
sannsynlig levetid pa omtrent 25 ar eller noe mer. Nar installasjoner har
veert i bruk et visst antall ar vil sannsynligheten for funksjonssvikt gke
markert. Sannsynlig restlevetid for utstyr fra 2006 er ca. 5 ar. Man ma
veere forberedt pa at behov for utskifting av utstyr eller komponenter i
utstyr kan inntreffe pa grunn av alder.

4. ETASJE > BAD/WC 1

Ventilasjon
Beskrivelse
Vatrommet er tilknyttet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg, som
erinstallert i 2019/2020. Behovet for tilfgrsel av luft til rommet er
ivaretatt med overstrgmmet luft fra tilstetende soverom slik kravet for
tilfgrsel av luft er. Spalte for tilfgrsel av luft er ivaretatt med flat
dgrterskel, som gir en spalte for tilfgrsel av luft til vditrommet nar dgren
er lukket.

4. ETASJE > BAD/WC 1

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er utfgrt direkte mot vatrommets dusj-sone.

Hulltaking er foretatt uten at unormale forhold er pavist. Isolasjonen i
hulrommet og platen bak var tgrr, og ingen fuktindikasjoner ble
registrert pa maleren som ble anvendt.

4. ETASJE > BAD/WC 2

() Generell

Beskrivelse

BAD/WC MED ADKOMST FRA KJ@KKEN:

Ved rehabilitering av vatrom og etablering av nye vatrom i eksisterende
bygninger gjelder kravene i teknisk forskrift sa langt det er mulig.
Arbeidene skal vaere kvalitetssikret i henhold til teknisk forskrift.
Utfgrende foretak ma sgrge for at de produkter som benyttes og
sammensetningen av disse innehar ngdvendig produktgodkjenning, og
at produktsertifikatene samsvarer med de produkter som faktisk er
benyttet.

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

Vurdering av avvik:
® Det er registret to hull i flislagte veggflater i vatsone ved dus;j.

Konsekvens/tiltak

¢ Forholdet rundt observerte hull med varergr er ikke kjent. Forholdet
pavirker tettesjiktet i vatsonen og utbedringer er ngdvendig.

4. ETASJE > BAD/WC 2

¢ Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

FDV dokumentasjon er ikke tilgjengelig. Slik dokumentasjon inneholder
informasjon om anvendte produkter med henvisning til
godkjenningsordninger for de produkter som er valgt, og
sammensetningen av disse produktene. Det benyttes gjerne systemer
der de produkter som anvendes er godkjent innbyrdes og der
produktvalget har godkjent samhgrighet.

Vurdering av avvik:
¢ Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller
om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende
dokumentasjon gir derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det
ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de
oppdages.

¢ Uten dokumentasjon er det ikke mulig a ha kjennskap til om
vatrommets membranlgsninger og gvrige tetningsdetaljer tilhgrer
godkjenningsordninger, om de er korrekt utfgrt, eller om sluk,
overganger og gijennomfgringer er tette. Manglende dokumentasjon gir
derfor gkt risiko for at skjulte fuktskader kan forekomme, til tross for at
det ikke foreligger symptomer pa slike forhold i dag

* Muligheten for a oppna full dokumentasjon for et eksisterende vatrom
er a bygge opp rommet pa nytt. Ingen kan i dag garantere for det utfgrte
arbeidet.

4. ETASJE > BAD/WC 2

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Gra fliser i dimensjon 30 cm x 60 cm pa veggflater i rommet. Malte
plater med downlights i himling.

Vurdering av avvik:

o NB: Det er pavist at to varergr er fgrt giennom hull som er boret i den
flislagte overflaten i vatrommets vat-sone ved dusj. Dette forholdet
innebaerer at vat-sonen ikke er fuktsikret.

Avviket er ellers relatert til alder.

Hvordan sikringen av overflatene er utfgrt er ikke mulig & ha kjennskap
til. Alder tilsier imidlertid risiko for vesentlig tap av fuktsikkerhet.

Det opplyses pa befaring at vatrommet ikke har veert i bruk etter
overtakelse av seksjonen.

Det er registrert at flisene er noe uprofesjonelt inndelt. | dusj-sone er
det lagt smale fliser i overgang til gulv. Her er inndelingen darlig
planlagt.

Konsekvens/tiltak
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* En mulig utbedring av dusj-sonen kan foretas lokalt. Slike tiltak utfgres
av spesialfirmaer og innebaerer fjerning av flislagte veggflater i hele
sonen, utbedring av underlaget, eventuelt med nye vatromsplater og
sikring av disse samt nye flislagte veggflater. Slike lokale utbedringer blir
det ikke gitt garantier for.

4. ETASJE > BAD/WC 2

Overflater gulv

Beskrivelse

Gulvfliser i dimensjon 30 cm x 30 cm med nedstgpt varmekabel.
Heydeforskjell fra flislagt gulv ved dgrterskel til topp slukrist er malt til
ca. 40 mm. og i samsvar med dagens forskriftskrav.

Vurdering av avvik:

e Etter 20 ars bruk har flisene pa et baderoms-gulv ofte god
overflatekvalitet, da fliser med god kvalitet har en forventet levetid pa
sveert mange ar. Slitasjen pa et flislagt gulv etter to tiar handler derfor i
mindre grad om flisene, og mer om risiko for svikt i limet, fugene og
underliggende spenninger som i fgrste omgang kan gi bomlyder i
overflaten.

Konsekvens/tiltak

* Risikoen for at lekkasjeskader kan inntreffe i et vatromsgulv gker ved
alder og man ma vaere forberedt pa at behov for & utbedringer kan
inntreffe pa ukjent tidspunkt.

Behov for rehabilitering av vatrommet med utskifting av overflater og
underliggende sikring inntreffer ved alder, og full sikkerhet oppnas ved
rehabilitering av vatrommet.

4. ETASJE > BAD/WC 2

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Det foreligger ikke FDV dokumentasjon for vanntette sjikt pa gulv og
vegg. Inntrykket er at det er lagt en underliggende foliemembran under
pastep, festet med klemring til sluk. Membranlgsningen er ikke godt
synlig i sluket.

Pa veggflater brukes vanligvis vatromsplater, sikret med
pastrykningsmembran, forsterket med duk i hjgrner og overganger.
Det er ikke mulig a ha kjennskap til materialvalget for utfgrelse av
tettesjikt og membranlgsninger for gulv- og veggflater.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist to hull i flislagt veggflate i vat-sone ved dusj To varergr
som vannrgr i rgr i rgr system trekkes gjennom befinner seg i hullene.
Disse er tette med tetningsskum.

e Det er ikke registrert symptomer pa fuktproblematikk i vatrommet.
Det opplyses pa befaring at dusj i vatrommet ikke har vaert i bruk etter
overtagelse av leiligheten i naveerende eiers botid. Overflatene har
folgelig ikke blitt belastet med vannpakjenning, og det er derfor ikke
mulig a ha en kvalifisert oppfatning om overflatenes motstand mot
fuktbelastning. De to hullene som punkterer vat-sone ved dusj er
imidlertid i strid med de krav som stilles til overflater i et vatrom, og
spesielt i vitrommets vat-sone.

Konsekvens/tiltak

® Bruk av dusj i vatrommet frarades da det innebzerer risiko for at
fuktskader kan inntreffe. Mulige tiltak foruten full rehabilitering er lokal
utbedring av veggflater i vat-sonen.

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

To hull i veggflisene i badets vatsone ved dusj innebzerer brudd pa
veggmembran. Fliser og fuger er aldri helt vanntette. Det er membranen
bak flisene som holder vannet unna konstruksjonen bak. Tettesjikt og
membranlgsninger i et vatrom med alder pa 20 ar har svekkelser
uavhengig av bruksintensitet. Lokale utbedringer kan forlenge levetiden,
men trygghet med varighet over tid oppnas ved rehabilitering.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
4. ETASJE > BAD/WC 2

€ Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Dusj-sone i hjgrne. Vegg-montert klosett med innebygget cisterne.
Skapinnredning med fire skuffe-fronter i trestruktur med benkeplate i
sort granitt. Hvit servant er montert pa benkeplate. To-greps armatur.
Stort speil pa vegg over servant.

Vurdering av avvik:

o Avviket er relatert til alder og sannsynlig slitasje, samt til manglende
lekkasjesikring av innbygget cisterne for vegg-montert klosett. Levetiden
til sanitaerutstyr varierer med materialkvalitet, bruksfrekvens og
vannkvalitet. Utstyr som er i kontinuerlig bruk har sannsynlig levetid pa
omtrent 25 ar eller noe mer. Nar installasjoner har vaert i bruk et visst
antall ar vil sannsynligheten for funksjonssvikt gke markert. Sannsynlig
restlevetid for utstyr fra 2006 er ca. 5 ar. Man ma veere forberedt pa at
behov for utskifting av komponenter og utstyr kan inntreffe pa grunn av
alder. Ifglge Norsk Standard NS.3600 skal dagens gjeldende forskriftskrav
ligge til grunn for vurdering og karakteristikk med hensyn til enkelte
forhold, blant annet skal innebyggede komponenter i et vatrom, slik som
cisterner for vegg-montert klosett, integrerte blandebatterier etc. vaere
lekkasjesikret. Det er ikke installert lekkasjesikring for innebygget
cisterne til vegg-montert klosett. Dette kravet ble innfgrt ved forskrift av
2010, og var ikke gjeldende i 2006 da dette vatrommet ble etablert.

Konsekvens/tiltak

e Levetiden til saniteerutstyr varierer med materialkvalitet,
bruksfrekvens og vannkvalitet. Utstyr som er i kontinuerlig bruk har
sannsynlig levetid pa omtrent 25 ar eller noe mer. Nar installasjoner har
veaert i bruk et visst antall ar vil sannsynligheten for funksjonssvikt gke
markert. Sannsynlig restlevetid for utstyr fra 2006 er ca. 5 ar. Man ma
veere forberedt pa at behov for utskifting av utstyr eller komponenter i
utstyr kan inntreffe pa grunn av alder.

4. ETASJE > BAD/WC 2

Ventilasjon
Beskrivelse

Vatrommet er tilknyttet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg, som
er installert i 2019/2020. Behovet for tilfgrsel av luft til rommet er
ivaretatt med overstrgmmet luft fra tilstgtende soverom slik kravet for
tilfgrsel av luft er. Spalte for tilfgrsel av luft er ivaretatt med flat
dgrterskel, som gir en spalte for tilfgrsel av luft til vditrommet nar dgren
er lukket

4. ETASJE > BAD/WC 2

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
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Hulltaking er ikke utfgrt av fglgende arsaker:

Vatrommet har ikke veert i bruk av dagens eiere i deres botid. Det
foreligger ingen symptomer pa fukt-problematikk, og ingen indikasjoner
pa fukt bak overflater er registrert ved bruk av fukt-indikator. Fordeler-
skap for rgr i rgr systemet er montert i vegg mot vatrommet pa motsatt
side i kjgkken, og er tilgjengelig i benkeskap med kum. Ved besiktigelse
er det konstatert at det ikke er lekkasjer i skapet.

4. ETASIE > VASKEROM

Generell
Beskrivelse
Vatrommet er etablert i forbindelse med ombygging og utvidelse av
leiligheten i 2006.
Ved rehabilitering av vatrom og etablering av nye vatrom i eksisterende
bygninger gjelder kravene i teknisk forskrift sa langt det er mulig.
Arbeidene skal vaere kvalitets-sikret i henhold til teknisk forskrift.
Utfgrende foretak ma sgrge for at de produkter som benyttes og
sammensetningen av disse innehar ngdvendig produkt-godkjenning, og
at produkt sertifikatene samsvarer med de produkter som faktisk er
benyttet.

4. ETASJE > VASKEROM

Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

FDV dokumentasjon er ikke tilgjengelig. Slik dokumentasjon inneholder
informasjon om anvendte produkter med henvisning til
godkjenningsordninger for de produkter som er valgt, og
sammensetningen av disse produktene. Det benyttes gjerne systemer
der de produkter som anvendes er godkjent innbyrdes og der
produktvalget har godkjent samhgrighet.

Vurdering av avvik:
o Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten dokumentasjon er det ikke mulig a ha kjennskap til om
vatrommets membran-Igsninger og gvrige tetnings-detaljer tilhgrer
godkjenningsordninger, om de er korrekt utfgrt, eller om sluk,
overganger og gjiennomfgringer er tette. Manglende dokumentasjon gir
derfor gkt risiko for at skjulte fuktskader kan forekomme, til tross for at
det ikke foreligger symptomer pa slike forhold i dag

e Det foreligger ikke FDV dokumentasjon for vanntette sjikt pa gulv og
vegg. Inntrykket er at det er lagt en underliggende foliemembran under
pastgp, festet med klemring til sluk. Sluket er delvis dekket av berederen
og besiktigelse er ikke mulig. Pa veggflater brukes vanligvis
vatromsplater, sikret med pastrykningsmembran, forsterket med duk i
hjgrner og overganger.

Det er ikke mulig & ha kjennskap til materialvalget for utfgrelse av
tettesjikt og membranlgsninger for gulv- og veggflater.

4. ETASIE > VASKEROM

{ Overflater, vegger og himling
Beskrivelse

Sokkelfliser og malt platekledning pa veggflater. Malte plater med
downlights i himling.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

e Det er ikke kjent hvordan den malte veggflaten er fuktsikret.
Alder tilsier at valgte produkter ikke lenger holder tiltenkt bestandighet
mot fuktbelastning.

Konsekvens/tiltak

* For at malte flater skal vaere godkjent som vanntett sjikt (membran) i
vatrom ma det veere pafgrt et sertifisert system som bestar av vatroms-
sparkel, spesialgrunning, armerings-duk og vatromsmaling i
kombinasjon. Produktene ma vaere testet og godkjent, og tilhgre en
godkjenningsordning slik som f. eks Jotun vatroms-system.

Det stilles strenge krav til tettesjikt i et vatrom.

Det mest kritiske punktet er overgangen mellom gulv og vegg. Under
stgpe-massen pa gulv ligger det mest sannsynlig en sveiset
foliemembran. Gulvflaten er flislagt og det er lagt sokkelfliser pa
veggflater i overgangen til den malte overflaten. Her ma tettesjiktene
overlappe hverandre presist for at Igsningen skal holde tett over tid.

4. ETASIE > VASKEROM

| € Overflater gulv

Beskrivelse

Fliser i dimensjon 20 cm x 20 cm med nedstgpt varmekabel.
Gulvflaten er tilrettelagt med fall mot sluket, men hgydeforskjeller er

under kravet pa 25 mm. fra flislagt gulv ved terskel til topp slukrist.
Membran kan vaere trukket opp mot terskel.

Vurdering av avvik:

o Slitasjen pa et flislagt gulv etter to tiar er ikke alltid knyttet til flisene,
men dreier seg mer om risiko for svikt i limet, fugene og underliggende
spenninger som i fgrste omgang kan gi bomlyder i overflaten.

Konsekvens/tiltak

* Behov for rehabilitering av vatrommet med utskifting av overflater og
underliggende sikring inntreffer ved alder, og full sikkerhet oppnas ved
rehabilitering av vatrommet.

4. ETASIE > VASKEROM

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Det foreligger ikke FDV dokumentasjon for vanntette sjikt pa gulv og
vegg. Sikringen av gulvflater er mest sannsynlig utfgrt med sveiset
foliemembran under stgpe-massen. Materialvalget for utfgrelse av
tettesjikt og membranlgsninger pa veggflater er ikke kjent. Inntrykket er
at veggflater er behandlet med vatromsmaling. Underlaget for
malingsproduktet er ukjent, Sluket er dels dekket av
varmtvannsberederen, og det er ikke mulig a fjerne slukristen for
besiktigelse av sluket. Sluk som kan besiktiges i gvrige vatrom er i plast.

Vurdering av avvik:
o Sluk er ikke tilgjengelig for inspeksjon eller renhold.

o Avviket gar ut pa at det ikke er tilgang til besiktigelse av sluk. Det
foreligger videre ingen dokumentasjon om tettesjikt og
membranlgsninger i vatrommet. Det er ikke mulig & ha en kvalifisert
oppfatning om hvordan rommets tettesjikt er utformet. Alder pa 20 ar er
ogsa en indikasjon pa tilstand.

Kostnadsestimatet er basert pa at sluket gjgres tilgjengelig for
besiktigelse ved endring av plasseringen til berederen. En total
rehabilitering av vatrommet innebaerer et hgyere intervall enn fra kr.
20.000 til kr. 100.000.

Konsekvens/tiltak
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» Regelverket krever at sluket skal vaere tilgjengelig for besiktigelse,
rengjgring og vedlikehold. Nar sluket er utilgjengelig er det ikke mulig &
avdekke eventuelle observerbare negative forhold ved sluket. Gar sluket
tett kan vann dekke gulvflaten og finne annen vei ut av rommet.

Avviket gar ut pa at det ikke er tilgang til besiktigelse av sluk. Det
foreligger videre ingen dokumentasjon om tettesjikt og
membranlgsninger i vitrommet. Det er ikke mulig & ha en kvalifisert
oppfatning om hvordan rommets tettesjikt er utformet. Slitasje pa
tettesjikt vil ogsa ha inntruffet av aldersrelaterte arsaker.
Kostnadsestimatet er basert pa at sluket gjgres tilgjengelig for
besiktigelse ved endring av plasseringen til berederen. En total
rehabilitering av vatrommet innebzerer et hgyere intervall enn fra kr.
20.000 til kr. 100.000.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
4. ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse
Kum i rustfritt stal og opplegg for vaskemaskin.

Fast montert innredning med glatte hvite fronter. Foliert benkeplate
med kantlist.

4. ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon
Beskrivelse
Vatrommet er tilknyttet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg, som
er installert i 2019/2020. Behovet for tilfgrsel av luft til rommet er
ivaretatt med overstrgmmet luft fra tilstgtende soverom slik kravet for
tilfgrsel av luft er. Spalte for tilfgrsel av luft er ivaretatt med flat
dgrterskel, som gir en spalte for tilfgrsel av luft til vatrommet nar dgren
er lukket.

4. ETASIE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Vatrommet vender mot tilstgtende bad/wc, mot vegg til stue og mot
loftsbod med aggregat for ventilasjon.

Reropplegg og utstyr er installert/montert mot vegg til bad/wc og mot
vegg til stue.

Det er ikke aktuelt med hulltaking i et eksisterende vatrom. Det er ikke
mulig med hulltaking fra stue og mot vaskerommet da veggen mellom
vaskerom og stue er en oppmurt vegg i teglstein fra byggearet,

Vurdering av avvik:

¢ Hulltaking er ikke utfgrt da bygningsmessige forhold og konstruksjoner
forer til at dette ikke er gjennomfgrbart.

Konsekvens/tiltak

 Det foreligger ingen symptomer pa at lekkasjer eller andre negative
forhold foreligger.

KIGKKEN
4. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med glatte hvite fronter. Lyslister og belysning under
overskap. Hvite fliser pa vegg over benkeskap. Benkeplater i massiv eik
med underlimt kum i rustfritt stal. Gasskomfyr fra Smeg med 6
kokesoner og stekeovn. Gassbeholder i benkeskap. Opplegg for
oppvaskmaskin. Det er tilrettelagt for plassering av kjgl/frys (side by side
skap).

Innredningen er ifglge oppgitt informasjon fra 2006. Til tross for noe
aldersrelatert slitasje baerer innredningen preg av forsiktig bruk
gjennom arene, og fremstar i normalt god stand.

4. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse

Ventilator med avtrekk over tak er montert over koketopp.
Det er installert balansert ventilasjon i leiligheten og det er etablert et
kontinuerlig avtrekk i kjigkkenet tilknyttet ventilasjonsanlegget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger
Beskrivelse

FELLES VANNTILF@RSEL:

Etter all sannsynlighet er felles vanntilfgrsel (stigergr) gjennom etasjene
installert med vannrgr i kobber.

Alder og sannsynlig restlevetid for dette rgropplegget er ikke kjent for
undertegnede. Felles installasjoner er et anliggende for sameiet og er
ikke naermere vurdert, og heller ikke karakterisert med tilstandsgrad i
denne rapporten.

INTERN VANNTILF@RSEL:

Vanntilfgrsel til utstyr i kjpkken og alle 3 vatrom er installert med
vannrgr i rer i rgr system. Fordeler-skap for bad/wc og vaskerom med
adkomst fra soverom er installert i vaskerommet. (I vegg mot bad/wc).
Fordeler-skap for kjgkken og tilstgtende bad/wc er installert i vegg i
benkeskap pa kjgkken, som vender mot baderommet.

Generelt om rgrsystemet:

Hovedkomponentene i et rgr-i-rgr-system er vannrgr, varergr, fordelere,
fordeler-skap og veggbokser. Vannrgrene fgres i varergr. Dette skal gjgre
det mulig a trekke ut og skifte vannrgrene uten bygningstekniske
inngrep. Man legger rgr i rgr fra utstyr eller utstyrsgrupper tilbake til
fordelere i et sentralt plassert fordeler-skap. Varergrene skal gi sikker
bortleding av eventuelt lekkasjevann og lede lekkasjevannet til fordeler-
skapet f@r det gar videre til sluk i rom med vanntett gulv.

Levetid for vannrgr i plast, sakalte PEX-rgr avhenger av den trykk- og
temperaturbelastningen rgrene blir utsatt for. Temperaturen er
avgjgrende for levetiden. Teoretisk levetid er mer enn femti ar i en bolig
med varmtvannstemperaturer opp mot 70 °C.

Fra og med byggeteknisk forskrift av 1997 har det veert krav om at
saniteerinstallasjoner skal vaere lette a skifte ut, og lekkasjer skal kunne
oppdages raskt og ikke fgre til ungdig skade pa andre installasjoner eller
bygningsdeler. Rgr-i-rgr-systemer ble utviklet som en konsekvens av
dette kravet.

Vurdering av avvik:
o Det er pavist at lekkasjevann | fordeler-skap ikke vil ledes til sluk.
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* Avviket er relatert til manglende lekkasjesikring av fordeler-skap i
kjgkken, og til generell aldersrelatert slitasje pa komponenter i fordeler-
skapene.

Ethvert fordeler-skap skal veere lekkasjesikret til rom med sluk. Fordeler-
skapet som er montert i vaskerommet er lekkasjesikret til gulv ved sluk i
rommet. Det er ikke synlig lekkasjesikring for fordeler-skapet som er
montert i benkeskap i kjpkken. Det sannsynlige vil vaere at
lekkasjesikring ledes til vaitrommet pa motsatt side.

* Plastmaterialet taler temperatursvingninger godt. Etter 20 ar med
konstant trykk og varme kan plasten ha gjiennomgatt en minimal
svekkelse i fleksibiliteten, som sjelden pavirker funksjonsevnen. Andre
komponenter og omstendigheter i systemet kan imidlertid vaere utsatt
for slitasje. Lekkasjer som inntreffer etter ca. 20 ars bruk oppstar
vanligvis i mekaniske koblinger i tilknytning til fordelere, skjgter eller
gummipakninger inne i fordeler-skapet, som fglge av aldring. Poenget
med rgr-i-rgr-systemet er at innerrgret skal kunne trekkes ut gjennom
varergret og erstattes dersom en skade oppstar. | de tilfeller rgrene er
montert med for krappe svinger under installasjonen kan det veaere
vanskelig a skifte rgrene. Det er en del eksempler pa slike forhold. For et
rer-i-rgr-system med PEX-rgr er anbefalt brukstid 50 ar. Ifglge Sintef. Det
indre vannrgret kan vare i 50-100 ar under optimalt gode forhold, men
systemets gvrige komponenter krever vedlikehold underveis.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen nar et fordeler-skap for rgr-i-rgr ikke har synlig
lekkasjesikring, er risikoen for at en vannlekkasje ikke oppdages fgr en
skade har inntruffet. Ved lekkasje i et vannrgr fanges lekkasjevannet opp
av varergret som vannrgret er montert i, og ender opp i fordeler-skapet
der det ledes videre til rom med sluk og vanntett gulv. Lekkasjevannet
skal fanges opp av skapet og ledes trygt ut gjennom et varergr (overlgps
-rgr) til et rom med vanntett gulv og sluk, som i dette tilfelle skal vaere
vatrommet bak veggen skapet er montert i. Lekkasjen oppdages ved at
det drypper fra drensrgret, som vanligvis er avsluttet pa vegg med en
sakalt siklemikk, ca. 10 m over gulv i vatrommet. En slik komponent er
montert pa vegg under fordeler-skapet i vaskerommet.

¢ En eventuell lekkasje i et rgr i rgr system ledes gjennom varergret til
fordeler- skapet der det ledes videre via et varergr til rom med vanntett
gulv og sluk. Fordeler-skapet som er installert i kjgkken har ikke synlig
lekkasjesikring til vatrommet pa motsatt side. En automatisk/elektronisk
lekkasjestopper med sensor bgr monteres. (F. eks waterguard eller
aquastop).

Hensikten med et rgr-i-rgr-system er at et vannrgr, som det har blitt
lekkasje i (inner-rgr) skal lede lekkasjevannet via varergret til et tgrt
fordeler-skap med god tilgjengelighet. Hvis skapet ikke er utstyrt med et
drensrgr som er ledet til vegg i et rom med vanntett gulv og sluk kan
lekkasjevannet i stedet lekke ut i gulv- vegg, eller
bygningskonstruksjonene rundt. Det er et viktig hensyn at skapet er lett
tilgjengelig og at det kan apnes enkelt. Nar fordeler-skapet er plassert
og montert etter forskrift, og lekkasjesikret til rom med sluk kan
lekkasjer oppdages raskt uten a fgre til ungdvendig skade pa andre
installasjoner eller bygningsdeler.

_ 1"} Innvendige avigpsrgr
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

FELLES AVL@PSINSTALLASJONER:

Felles avigpsrgr (soilrgr) er etter all sannsynlighet installert med
avlgpsrgr i stgpejern av eldre argang.

Alder og sannsynlig restlevetid for dette rgropplegget er ikke kjent for
undertegnede. Felles installasjoner er et anliggende for sameiet. Dette
reropplegget er ikke vurdert, og heller ikke karakterisert med
tilstandsgrad i denne rapporten. For neermere informasjon ma sameiet
kontaktes.

INTERNE AVL@PSINSTALLASJONER:

Sluk i vatrom og avlgpsrer til kigkken og til utstyr/funksjoner i vatrom er
installert med plastprodukter.

Dokumentasjon med beskrivelser av rgropplegget er ikke mottatt, og
det er ikke mulig 3 tilegne seg oversikt over installasjonene.

Statistisk forventet teknisk levetid for avigpsinstallasjoner er 40 til 50 ar,
men varierer en hel del avhengig av rgrmateriale, egenskapene til
avlgpsvannet og vedlikeholdet. Stoffer i avlgpsvannet kan fgre til
kjemiske pakjenninger pa rgrene som reduserer levetiden. Avigp fra
kjpkken har derfor normalt kortest levetid. Varmekabler i gulv kan avgi
varme som skader avlgpsrgrene. Det bgr derfor ikke veaere direkte
kontakt mellom varmekabler og avigpsrgr.

Styrken og levetiden til plastrgr minsker med stigende temperatur. Rgr
og rgrdeler av plast bgr derfor ikke belastes med vanntemperaturer over
60 grader lenger enn fa minutter, og vannmengden bgr veere mindre
enn 30 liter pr minutt. For normalt husholdningsavigp anses disse
betingelsene a vaere oppfylt. Vanlige avigpsrgr i PVC materiale utvides
ved varme og man ma derfor planlegge slik at rgrene har mulighet for
bevegelse for & unnga rgrbrudd.

Plastrgrene er for det meste lagt skjult i vegg eller nedstgpt i betong.
Den tekniske tilstanden til skjulte rgr er vanskelig a kontrollere uten bruk
av spesialinstrumenter, og det er derfor funksjonen som ligger til grunn
for vurdering og valg av tilstandsgrad. Mulige feil ved monteringen, som
forelgpig ikke har materialisert seg som svikt blir ikke fanget opp.

Vurdering av avvik:
» Avviket er relatert til alder og sannsynlig slitasje.

Konsekvens/tiltak

o At rgropplegget karakteriseres med TG 2 betyr ikke ngdvendigvis at
avlgpsinstallasjonene er skadet eller lekker i dag, men at tilstanden ikke
kan garanteres fordi det pa grunn av alder og manglende
dokumentasjon foreligger en forhgyet risiko.

Det er ikke registrert at det i dag foreligger utettheter i overgang til sluk.
Det er heller ikke opplyst om liten eller begrenset avrenning i
rgrsystemet ved samtidig tapping i utstyr. Ifglge Norsk Standard NS
3600, 2025, som ble innfgrt obligatorisk fra 1. juli 2026 vurderes alder
som selvstendig arsak til 3 valg av TG 2. Dette begrunnes med "usikker
fremtidig funksjon" fordi rgrene har passert halvparten av forventet
levetid. Til tross for at moderne plastrgr teknisk sett kan vare i 40 til 50
ar, vurderes installasjonene slik at alder pa ca. 20 ar gker
sannsynligheten for materialtretthet, slitasje pa pakninger eller svikt i
koblinger. Dersom et rgrbrudd, eller en lekkasje skulle inntreffe i et 20 ar
gammelt rgrsystem, er sannsynligheten stor for at forsikringen ikke vil
dekke reparasjonskostnadene fullt ut enn tilfelle ville vaert om anlegget
var nytt.

Ventilasjon
Beskrivelse

Balansert ventilasjonsanlegg er installert i leiligheten i 2020.
Foretaket Norconsult utfgrte prosjektering, Ventilasjon @st har hatt
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ansvar for installering.

Det er inngatt serviceavtale med foretaket Energima, som utfgrer
filterbytte, service og vedlikehold to ganger arlig.

Service er utfgrt den 05.05.2026.

Viftehastigheten er justert til sommerdrift og filter er skiftet.

Filteret har aktivt kullmedium.

AGGREGAT:

Aggregat for anlegget er montert i rom innenfor vaskerom.
Isolasjonsplater er montert mot aggregatet.

Ved filterskifte og annen service tas isolasjonsplater ut og monteres pa
nytt etter utfgrt service.

KANALER:

Det er tilrettelagt for skjult fremfgring av kanaler som gir bade avtrekk
og tilfgrsel av luft.

Diverse utbedringer av kanalsystemet er utfgrt i 2022. Arbeidet er utfgrt
av foretaket T@rt Bygg.

AVTREKK:

Avtrekksfunksjoner er installert i kjgkken og alle vatrom. | kjpkken er det
installert ventilator over koketopp, med avtrekk til en separat kanal, sorr
er ledet over tak. Avtrekksventil for kontinuerlig avtrekk er montert i
himling.

"Walk-in"/garderobe ved soverom har ogsa avtrekk, | kigkken er det en
avtrekksventil med kontinuerlig avtrekk i tillegg til kjpkkenventilator
over koketopp, som er tilknyttet en separat ventilasjonskanal. En av tre
ventiler i stue er mest sannsynlig en avtrekksventil. Trimrom har kun
tilluft.

TILF@RSEL:

Ventiler for tilfgrsel av luft er installert i rommene. Tilfgrsel av luft til
vatrom er ivaretatt med overstremmet luft fra tilstgtende rom via flate
dgrterskler.

GENERELT:

Systemet begrenser luftfuktigheten innendgrs for @ hindre kondens og
fuktskader.

Slik ventilasjon er effektiv, og er sjelden installert i eldre bygninger.
VEDLIKEHOLD OG SERVICE:

Et balansert ventilasjonsanlegg krever jevnlig vedlikehold og service for
a fungere tilfredsstillende. Som eier kan man velge a innga en total
serviceavtale for anlegget, slik den som foreligger i dag, eller
giennomfgre enkel service som filterskift selv. Med litt teknisk
kompetanse kan mange utfgre mye pa egenhand, men en serviceavtale
gir optimal trygghet med hensyn til vedlikehold av vifter og
varmegjenvinner, samt rensing av kanaler og ventiler.

Serviceavtale kan inngds med ventilasjonsentreprengren/installatgren.
Service og ngdvendig vedlikehold etter inngdtt avtale, utfgres gjerne 1-2
ganger i aret.

For at luften skal bevege seg fra rom med tilfgrsel av luft til rom med
avtrekk, ma det veere overstrgmningsapninger i form av spalter ved
dgrer, overstrgmningsventiler i vegger, eller apne romlgsninger. Det
vanligste er at innvendige dgrer er utstyrt med flate terskler, som gir en
tilstrekkelig stor spalte for tilfgrsel av luft mellom terskel og dgrblad. |
tillegg er det vanlig med apne planlgsninger stedvis i boligene.
Friskluften kan tas inn via yttervegg eller over tak. Ventilatorer i kjpkken
har separat avtrekk utenom systemet. Separate kanaler fra kjpkkenvifter
er ngdvendig for & unnga vesentlig forurensning i kanalsystemet.

Undertegnede har ikke relevant kompetanse for vurdering av slike
anlegg, og kan ikke pata seg ansvaret for mulige feil eller mangler ved
installasjonen, som eventuelt kan bli avdekket ved en gjennomgang av
anlegget.

Valg av TG 1 er basert pa installasjonens relative lave alder og den
informasjon om funksjonen som er oppgitt av eier.

Det anbefales & opprettholde serviceavtalen som er inngatt med
installatgrforretningen.

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme,
pelletsanlegg, gasskjeler, osv)
Beskrivelse

Elektrisk oppvarming.

Det er installert gulvvarme i gang med trapp i alle vatrom, i stuer og
kjpkken. Panelovner er stedvis montert.

Grundig besiktigelse av varmekilder med analyser basert pa bruk av
maleinstrumenter er ikke gjennomfgrt i forbindelse med denne
rapporten. Skjulte slitasjepunkter kan forekomme.

Det opplyses pa befaring at varmekildene har normalt gode funksjoner.

Generelt om nedstgpte varmekabler:

Levealder for varmekabel nedstgpt i betonggulv er i stgrre grad
avhengig av den massen den er nedstgpt i enn det antall ar den har
veert i bruk. Dersom kabelen er omsluttet av en godt herdet stgpe-
masse med gode blandingsforhold, som ogsa er tilfgrt tilstrekkelig med
vann under herdeprosessen, sa er levetiden svaert lang. Dersom stgpe-
massen ikke er godt herdet, og det av den grunn er luftlommer i den, vil
kabelens arbeidstemperatur bli for hgy, og kabelbrudd vil kunne
inntreffe. Dersom kabelbrudd med behov for utbedring/skjgting ikke er
inntruffet et ars tid etter at kabelen er installert kan det i de fleste
tilfeller konstateres at betonggulvet kabelen ligger i er korrekt utfgrt.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Bereder med volum pa ca. 300 liter er montert i vaskerom.

Bereder med volum pa ca. 200 liter for kjgkken er montert i bod/skap
ved trapp til terrasse.

Bereder i vaskerom er lekkasjesikret til sluk i rommet.

Det opplyses at bereder som er montert i skap er lekkasjesikret med
elektronisk vannstopper.

Vurdering av avvik:

* Varmtvannsberedere med tilhgrende vanntilkoblingspunkter utgjgr en
lekkasjerisiko. Lekkasjer fra beredere skyldes vanligvis forskjellige former
for korrosjon pa innertanken. | tillegg oppstar det lekkasjer i forbindelse
med elektriske varmeelementer. For a unnga vannskader bgr man
plassere beredere i rom med sluk, som vaskerom eller tekniske rom slik
tilfelle er her.

Varmtvannsberederens levetid og motstand mot korrosjon avhenger
blant annet av parametere som vannets surhetsgrad, hardhet og innhold
av klorid og sulfat. Integrerte ekspansjonskar og varmeelementer har
som nevnt kortere levetid enn selve berederen.

Konsekvens/tiltak

e Alder tilsier behov for utskifting av begge beredere.
Varmtvannsberedere med tilhgrende vanntilkoblingspunkter utgjgr en
lekkasjerisiko. Behov for utskifting inntreffer etter ca. 20 ar. Lekkasjer fra
beredere skyldes vanligvis forskjellige former for korrosjon pa
innertanken. | tillegg oppstar det lekkasjer i forbindelse med elektriske
varmeelementer. For a unnga vannskader bgr man plassere beredere i
rom med sluk, som vaskerom eller tekniske rom slik tilfelle er her med
hensyn til den stgrste berederen.

Varmtvannsberederens levetid og motstand mot korrosjon avhenger
blant annet av parametere som vannets surhetsgrad, hardhet og innhold
av klorid og sulfat. Integrerte ekspansjonskar og varmeelementer har
som nevnt kortere sannsynlig levetid enn selve berederen.
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Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringstavle er installert pa loft.

Hovedsikringer/overbelastningsvern pa 80 ampere. Kurs til aggregat for
ventilasjon, 32 ampere. En kurs pa 20 ampere og 21 kurser pa 16
ampere. Fordelingskurser er installert med jordfeilautomater.
Leiligheten er ombygget og utvidet i 2006. Det foreligger en
samsvarserklaering fra Moeller Electric AS, datert den 03.03.2006.
Denne gjelder ferdigkobling av nytt sikringsskap med nytt innhold,
bestdende av blant annet Hovedsikring/overbelastningsvern og nye
jordfeilautomater til alle fordelingskurser,

Vurdering av avvik:

¢ Det foreligger ikke samsvarserklzering for anlegget, men et dokument
som er lagt i sikringstavlen viser at anlegget er sjekket i forbindelse med
tilsyn i regi av netteier (Elvia). Kontroll er utfgrt som stikkontroll.
Tilsynssaken er avsluttet den 21.01.2025, og det fremgar av
kontrollrapporten at det ikke ble funnet avvik. Det star videre at
konklusjonen likevel ikke er en garanti for at det finnes avvik.

e Alder tilsier behov for a foreta en gjennomgang av boligens elektriske
anlegg.

Konsekvens/tiltak

Diverse avvik kan tidvis inntreffe pa elektriske lavspenningsanlegg, og pa
generelt grunnlag anbefales det a foreta en gjennomgang av anlegget,
som utfgres av et autorisert installasjonsforetak.

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

Boligen er tilknyttet alarmanlegg, montert og driftet av vaktselskap.

Det er remningsveier over loft fra begge sideflgyer. Brann-kvalifiserte B-
30 dgrer er montert til sideflgyer.

Det opplyses av eier at sameiet i forbindelse med brannsikring av
gardens fellesareal i 2024/2025 har sgrget for at begge sideflgyer pa
loftet ble brannsikret ved at veggene ble beslatt med gipsplater. Videre
opplyses det at B- 30-dgrer ble montert mellom baktrappen og loft i
begge sideflgyer.

Inngangsdgr til leiligheten i 3. etasje er en nyere dgr i god stand. Ved
besiktigelse er det registrert at dgren ikke er merket som brann-
kvalifisert. Ifglge de krav som gjelder for brannsikkerhet skal trappen
opp til 4. etasje veere malt med brannhemmende maling pa undersiden.
Det foreligger ikke dokumentasjon for utfgrte brannsikringstiltak og det
er ikke kjent om trappen er brannsikret pa undersiden.

Generelle krav:

Alle boliger skal veere utstyrt med brannalarmanlegg eller rgykvarslere. |
det minste skal det vaere en rgykvarsler pr. etasje. Rgykvarslere skal
veaere plassert slik at de kan varsle om brann pa kjgkken, i stue og i sonen
utenfor soverom. Det kan ikke vaere dgr mellom et rom som skal dekkes
og rommet der rgykvarsleren er plassert. | leiligheter med apen
kjskkenlgsning vil en rgykvarsler kunne dekke bade kjgkken og stue. Der
stue og kjgkken er adskilt med skillevegg og dgr skal det veere
rgykvarsler i hvert av rommene. Alarmen skal kunne hgres tydelig pa
oppholdsrom og soverom, ogsa nar dgren mellom rommene er lukket.
Reykvarslere bgr skiftes etter 10 ar. De fleste r@ykvarslere har en
produksjonsdato som er pafgrt pa baksiden.

Alle boliger skal i tillegg ha slukkeutstyr som husbrannslange, eller
brannslukningsapparat med skum eller pulver.

Andre installasjoner
Beskrivelse

ISOLERTE TAK:

Skra himlinger i leiligheten fglger takvinkler, og er ngdvendigvis isolerte.
Det er ikke kjent hvor mye isolasjon som er anvendt, men mest
sannsynlig er det lagt 20 til 30 cm bak synlige overflater.

Skra tak med isolerte takflater og luftet tekking utfgres med isolasjon
mellom taksperrer. Konstruksjonene skal ha et ventilert luftesjikt
mellom varmeisolasjonen og tekkingen. Luftesjiktet sgrger for en mest
mulig kald takoverflate, som sikrer at sng ikke omdannes til is, som kan
tette nedlgp og forarsake isdannelser i og utenfor takrenner med den
risiko det innebaerer. Luftesjiktet vil ogsa fjerne fukt fra taket, og i noen
grad fjerne fukt fra mulige innvendige luftlekkasjer gjennom taket. Som
isolasjon mellom taksperrer brukes normalt lett mineralullisolasjon av
Glava eller Rockwool. Innvendig dampsperre festes pa den varme siden.
Denne sgrger for et luft- og damptett sjikt pa innsiden av takets
himlinger i boligen, og skal forhindre at luftlekkasjer og kondens
inntreffer i veggkonstruksjonen. Som dampsperre brukes vanligvis en
0,15 mm. tykk plastfolie.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
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Tilstandsrapport

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa &
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialunderspkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet. Raykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

e Det foreligger ikke samsvarserklaering for anlegget, men et dokument
som er lagt i sikringstavlen viser at anlegget er sjekket i forbindelse med
tilsyn i regi av netteier (Elvia). Kontroll er utfgrt som stikkontroll.
Tilsynssaken er avsluttet den 21.01.2025, og det fremgar av
kontrollrapporten at det ikke ble funnet avvik. Det star videre at
konklusjonen likevel ikke er en garanti for at det finnes avvik.

o Alder tilsier behov for a foreta en gjennomgang av boligens elektriske
anlegg.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
— bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
| eod s B (BRA-e) lik som for eksempel bod
S ‘ sl slik som for eksempel boder
Garasje //-‘ - BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
i Bod }~ oy (BRA-b) boenheten(e)
Ba }— e ll[|
Teknisk S Fhéce e
ﬂ £ Terrasse- og :
i Arealet av terrasser, apne balkonger
—1 L 3 balkongareal 4 2
\J Y wokken ; = (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje ’\\
Bod
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sacasje (GUA) (areal med lav takheyde).
e
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA b sod I | maleverdig areal, som skyldes skratak
* '"br:ﬁf:,s,;‘ B i og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
—— pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & 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, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

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 ma vaere 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 gar pa

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

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a 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

Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GuA)
3. etasje 5 5 5
4. etasje 245 245 26 10 255
Hemsetasje 35 35 30 65
SUM 285 26 40 325
SUM BRA 285
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

3. etasje Trapperom

Trapperom/entré, stue /tv-

) stue/spisestue, kjgkken, soverom,

4. etasje

bad/wc 1, bad/wc 2, vaskerom,

trimrom, bod 1, bod 2, bod 3
Hemsetasje Innredet loftsrom
Kommentar

Arealet er oppmalt pa stedet

Takhgyde i stuer, ca. 2,6 m.

Hgyde under mgne i trimrom, ca. 3,75 m.

Det opplyses at seksjonen disponerer en kjellerbod pa minst 19 kvm.
Carport i felles gardsrom fglger seksjonen.

Oppmaling er foretatt med en Leica lasermaler.

Eldre bygninger er ikke helt symmetriske, og mindre avvik kan forekomme.
For et 100 % eksakt resultat ma en skanner anvendes til oppmaling.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
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1 2006 ble leiligheten utformet slik den fremstar i dag. Seknad om tillatelse til utvidelse av seksjonen ble mottatt i plan og
bygningsetaten den 05.06.2006. Pa denne tiden |3 byggeforskrifter av 1997 til grunn for konstruksjonsmessige forhold i
byggesaker. Tiltaket ble utfgrt med godkjent spknad, og ferdigattest ble gitt den 30.11.2006. Tiltaket medfgrte at noe
fellesareal i byggets hovedflgy i 4. etasje ble innlemmet i leiligheten. Ifglge opplysninger oppgitt i tillatelsen gjelder tiltaket
utvidelse av seksjonen med 56 kvm. | tillegg ble hemsetasjen over ogsa inkludert i utvidelsen. Trappeadkomst ble etablert til
hemsarealet. | tillegg til innredningsarbeider som ble utfgrt i utvidet areal, omfattet arbeidene innvendig ombygging og
oppgradering av eksisterende arealer. Planlgsninger ble endret, standardheving av utstyr/innredning og innvendige overflater
ble utfgrt, og rehabilitering av eksisterende vatrom ble foretatt. Videre ble nytt bad/wc og nytt vaskerom etablert i nytt
ervervet areal. | de opplysninger som fremgar av sgknad og tillatelse fra 2006 befinner boder for denne leiligheten seg internt
i leiligheten. Det star videre at boder for de gvrige 6 leilighetene i bygningen befinner seg i de to sideflgyene. Det opplyses av
eier at alle 7 seksjoner disponerer hver sin kjellerbod, og at boden som disponeres av seksjon nr. 7 er minst 19 kvm, og med
en solid og sikker dgr i B-30 standard. Opplysningen om kjellerbod ble mottatt etter at befaringen ble avholdt, og kjellerboden
ble derfor ikke oppmalt av undertegnede.

Som nevnt er arealet som er betegnet som hems ogsa inkludert i seknad om ombygging/utvidelse av seksjonen. At
brannsikkerheten i fjerde etasje m.h.t remning er oppfylt er apenbart i og med at det er etablert remningsveier i begge ender,
i tillegg til hoved-adkomsten. Hemsen utgjgr en egen etasje (5. etasje). Det er ikke sgkt separat om bruksendring til
boligformal for dette arealet. Arealet er romslig, Volumet er stort og takhgyden er god. Det er rikelig med overlysvinduer. Ett
overlysvindu vender ogsa ut mot terrassen. Det er installert balansert ventilasjon i arealet. | prinsippet er det slik at det stilles
krav til remningsveier for alle etasjer i en bolig. | plan og bygningsetatens informasjon foreligger det ikke sgknad om
bruksendring til boligformal for hemsetasjen. Uansett sa ligger mye godt til rette for at en slik sgknad kan bli godkjent.
Samsvar med krav krever i prinsippet godkjent trappeadkomst, godkjent takhgyde, godkjent til tilgang pa dagslys og godkjente
regmningsforhold. Trappeadkomst til hemsarealet er omtalt i egen post.

Takterrassen er ifglge kommunens arkiv etablert i 1935. Utbedring skal vaere utfgrt senere. Konstruksjonen er dels demontert i
forbindelse med at ny taktekking ble lagt i 2014, og satt opp igjen. Konstruksjonen er sa vesentlig utbedret i 2020. Grundig
informasjon om historikken og tillatelser for terrassen er ikke tilgjengelig. Plan og bygningsetaten har lagt vekt pa behovet for
brannsikkerhet.

Nyere handverkstjenester

[:]Ja Nei

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
24.8.2026 Hans Petter Tangen Takstingenigr
Morten Erik Throndsen Rekvirent
eDagheid Strgmme Rekvirent
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 213 290 7 1108.6 m? Elektronisk grunnbok) Ikke relevant
Adresse

Oscars gate 39
Hjemmelshaver
Throndsen Morten Erik

Eierandel
286 /1552

Boligselskap
Sameiet Oscars gate 39

Oppdragsnr.: 15289-1746

Organisasjonsnr

987000384
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eierseksjon beliggende i Homansbyen pa Frogner, i etablert boligstrgk med klassiske bygarder i kvartalsbebyggelse. Adkomst til bygningen
gjennom hage mot Oscars gate. Adkomst til oppgang fra portrom. Leiligheten dekker hele husets hovedflgy, og har trappeadkomst fra 3.
etasje. Hems over deler av leiligheten fglger seksjonen. Takterrasse pa ca. 26 kvm med utvendig trappeadkomst er etablert. Sentral
beliggenhet i Homansbyen med korte avstander til forretninger, servicefunksjoner og offentlig kommunikasjon. Med seksjonen fglger
biloppstillingsplass i felles carport, som er etablert i felles gardsrom.

Adkomstvei

Adkomst gjennom hage fra Oscars gate.
Tilknytning vann

Offentlig

Tilknytning avigp

Offentlig

Regulering

Hoived-regulering i omradet er boligformal.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Egenerklzering er mottatt pr. e-post Gjennomgatt Nei
Eiere Diverse opplysninger er oppgitt av eier pa Gjennomgstt Nei

befaring.

Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser,
Norges Eiendommer hjemmel, tomteareal og byggear er Gjennomgatt Nei
innhentet fra elektronisk grunnbok

Diverse opplysninger er innhentet fra plan
Teknisk etat og bygningsetatens informasjon om Gjennomgatt Nei
eiendommen

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 04.09.2026
2 05.09.2026
3 11.09.2026
4 12.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver awvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Awvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfart eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan vaere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig 8 komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebzerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 15289-1746

Befaringsdato: 24.08.2026

Det kan veere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller naermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du d vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pa materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor veere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er saerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Seksjon nr. 7

3. etasje

BRA 15 kvm.




Takstmann MNTF. Hans Petter Tangen
Mobil: 90 68 32 23
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Oscars gate 39  Seksjon nr. 7 4. etasje BRA 1245 kvm.




Takstmann MNTF. Hans Petter Tangen
Mobil: 90 68 32 23

Oscars gate 39

Seksjon nr. 7

Hemsetasje

BRA i35 kvm.




Takstmann MNTF. Hans Petter Tangen
Mobil: 90 68 32 23

Oscars gate 39  Seksjon nr. 7 Takterrasse, 26 kvm.
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Adresse

Oscars gate 39, 0258 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

02.09.2026 Energiattest-2026-343218
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80511663

Gardsnummer Bruksnummer

213 290

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

7 H0401

@) Om energikarakteren

Energiattest

mcnii

ii

Energikarakteren angir bygningens samlede energitilstand, hensyntatt bla. isolasjonsstandard for bygningskropp, ventilasjons- og
oppvarmingslasning. Energikarakteren er teoretisk beregnet ut fra standardisert bruk, standardiserte ventilasjonsluftmengder og
standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra Oslo-omradet. Den gjenspeiler ikke ngdvendigvis faktisk energibruk,

eller hvor hgye energikostnader som kan forventes.

Data i denne energiattesten er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier eller den boligeier har gitt fullmakt. Der
opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen og byggear.

@ Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1886 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
280,0 m? 280,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 MurTeglstein
Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe

Ventilasjon
Balansert ventilasjon

2  Grunnlag for energikarakteren

Energikarakter bestemmes av beregnet vektet levert energi
i standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra
Oslo-omradet, og norsk standard for beregning av
bygningers energi- og effektbehov (NS 3031:2025), der
ulike energibeerere vektes ulikt. Fjernvarme og bioenergi
avlaster kraftnettet og vektes derfor gunstig.

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

kWh/m? per ar
336,09
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Oscars gate 39, 0258 OSLO

¥ Energi

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

Energikarakteren er basert pa en teoretisk beregning av boligens energibruk. | beregningen er bruksmeanster, varmtvannsbehov,
belysning, utstyr, innetemperatur og utendgrs klima standarisert, slik at boligers energieffektivitet kan sammenlignes uavhengig av
bruk og geografisk plassering. Ulike varmeforsyninger er i beregningen multiplisert med faktorer der fornybar energi som avlaster
kraftsystemet (fiernvarme og bioenergi) er vektet gunstig. Dette gjor at energikarakteren ikke direkte reflekterer energikostnadene.

Grenseverdier er oppgitt i kWh per kvadratmeter per ar.

82,14 ’ ‘ 97,50 ’ ‘ 143,21 ’ ‘ 188,93 ’ ‘ 234,64 ’ ‘ 275,36 ’

WG | 5 | 5 | TR
Din bolig
@ kWh/m?2 per ar
336,09

Beregnet arlig netto levert energi i lokalt klima

Pa energiattesten oppgis ogsa beregnet levert energi uten vekting, fratrukket evt. eksport av energi, og med typiske
temperaturforhold der boligen er lokalisert. Dette vil gi en bedre indikasjon for kjgpt energi, men man ma fremdeles ta hensyn til
hvordan boligen brukes.

kWh per ar kWh/m? per ar
94 105,50 336,09

Eier av eldre og darlig isolerte boliger kan ofte oppleve at beregnet energibruk er hayere enn faktisk, malt forbruk. Det kan skyldes
blant annet lavere innetemperatur i deler av boligen, lavere ventilasjonsluftmengde (luftskifte) eller mindre forbruk av varmtvann
enn det som er forutsatt i standardverdiene i beregningen. Det kan ogsa skyldes at der opplysninger ikke er oppgitt fra boligeiers
side, benytter energimerkesystemet typiske / noe konservative verdier ut i fra bygningstype og byggear.

il Om energimerket <& Spersmal om energiattesten
Enova er ansvarlig for energimerkeordningen. Energimerket Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen eller
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. gjennomfering av energieffektivisering og tilskuddsordninger
For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske kan rettes til Enova.

standardverdier for den aktuelle bygningstypen fra
tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene for
energikarakteren baserer seg pa NS 3031:2025.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk se
vare nettsider.

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking
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Oscars gate 39, 0258 OSLO

@ Detaljering

Angivelse av om boligeier ved energimerking har valgt & gi detaljert opplysninger om det falgende tema. Hvis “nei” betyr det at
energimerkesystemet benytter verdier typiske for tidsperioden boligen ble bygget.

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Ja
Takkonstruksjon Ytterdgrer
Ja Ja
Solceller Lekkasjetall

Nei Nei
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Oscars gate 39, 0258 OSLO
vZ—  Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 2: Fglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 4: Tiltak utendgars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gleadelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgarket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 5: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa
kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & vaere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.



Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg péa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak utendars

Tiltak 13: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak 14: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 15: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 16: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte & tette, og ma ofte utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 18: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pé vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.



Tiltak 19: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfagringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 20: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 21: Termografering og tetthetsprgving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og méa utfgres av fagfolk.
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Oslo

Dato: 26.08.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder 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: 162089/ 86538543 Deres ref.:

Adresse: Oscars gate 39

Kommentar:

Gnr/Bnr: 213/290




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

110 - Bolig m.tilh. anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
312 - Fortau

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2012 - Fortau

77 660 - Spesialomrade bevaring bolig
¥774777 665 - Spesialomrade bevaring offentlig

RbBevaringGrense

/" RpAngittHensynSone

=— « = . = RpAngittHensynGrense

312 - Fortau
— — — - 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje

Formalgrense

= = w==  Plangrense (gammel lov)
= mm= == Plangrense (ny lov)

— — — - Byggegrense
~—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

- Avkjersel
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
e Kommuneplanen 2015-2030 E

@
Q) Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For @vrige juridisk bindende

Dato: 26.08.2026 kart, se Plani https://od2.pbe.oslo.k /kart/?mode=k I
Malostokk 1:3000 art, se Planinnsyn - https:/od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan
Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de avrige plottene.

PlottID/Best.nr: 162089/86538543
Deres ref.: 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

= == [jernveg (tunnel)
— jernveg
mmmm wmm \arkagrense
==m==== Plangrense
— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig
— -+ — Sporveg (tunnel), eksisterende
[——+—— Sporveg, eksisterende
F—+—— sporveg, fremtidig
— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig
— -+ — Jernbane (tunnel), eksisterende
[—+—— Jernbane, eksisterende
= TUrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = = Banetrase (ikke juridisk)
fmeteten. Fjorditrikk (ikke juridisk)

== = == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

in) Spredt boligbebyggelse
[e===-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gronnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, 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)

H570 - Bevaring kulturmilje

N NN e

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
i H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)

_: H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

J' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

X . H190 - Andre sikringssoner
-,

e

i//— 1 H310_1 - Kvikkleire
— i e e e I

e

i/_/- 1 H310_2 - Steinsprang
o

1/ /" / H320_1 - stormflo
— i e e e I

e

'I/-/— /1 H320_2 - Elveflom
I___' —————

//-/ H390 - Deponi

e o e o e e

Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone



Oscars gate o9

Nabolaget Uranienborg - vurdert av 195 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Etablerere & Uranienborgveien 2min %
e Godt voksne Linje 21 0.2 km
* Enslige & Riddervolds plass 3min %
Linje 11 0.3km
SKOLER @ Nationaltheatret stasjon 12 min #
. Totalt 10 ulike linjer Tkm
Uranienborg skole (1-10 kl.) 6 min A
789 elever, 43 klasser 0.5km © Nationaltheatret 12 min %
Linje1,2,3, 4,5 1km
Ruselzkka skole (1-10 kl.) 12 min #
593 elever, 37 klasser 1km @ OsloS 10 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.3 km
Boltelzkka skole (1-7 kl.) 14 min #
341 elever, 18 klasser 1.2 km
BARNEHAGER
Kristelig gymnasium grunnskole (8-... 8 min %
A0 Glaven, S0 I EEeED Kol Uranienborg barnehage (1-5 &r) 3min #
Fagerborg skole (8-10 kl.) 21 min % 30 barn 0.2 km
o EBvE, 2 MRS o/ Treklang Montessoribarnehage (2-5... 7 min #
Hartvig Nissens skole 6 min % 31barn 0.5 km
B Elover L0 Solrosen Steinerbarnehage (2-5 ar) 7 min %
Kristelig gymnasium 8 min % 16barn 0.6 km
450 elever, 15 klasser 0.6 km
DAGLIGVARE
Kiwi Hegdehaugsveien 4 min %
Joker Briskeby 5min #
U Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
. 1.4 pd web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.

Copyright © Finn.no AS 2026



VARER/TJENESTER PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

Valkyrien 14 min % e Trikk
1@ Apotek 1Hygiea Oslo 5min % * Gaende

e Egenbil
¥ Briskeby Vinmonopol 7 min %

SPORT

@ Uranienborg skole 6 min %
@ Inkognito terrasse ballokke 8 min %
& EVO Oscarsgate 5min #
& Fresh Fitness Majorstuen 8 min %

«Dette er byens hyggeligste nabolag! Ingen

over, ingen ved siden!»

—— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100
Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 87/100
Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
pa web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2026




L4

PRIVATMEGLEREN

OPPLYSNINGSSKIEMA FRA FORRETNINGSF@RER

Eiendom: gnr. 213, bnr. 290, snr. 7 i Oslo
Adresse: Oscars gate 39, 0258 OSLO
Onr. 159260477

Felleskostnader / gjeld / formue

Felleskostnader kr/mnd 5298 pluss 215 for trappevask separat
Felleskostnader inkluderer Internett, trappevask hovedtrapp
Fordeling av felleskostnader: renteutgifter Kr 0
avdrag Kr 0
og driftsutgifter Kr 5513
Utestdende krav: 0 pr 31.09.2026
Forsikret i Gjensidige Polisenr 70730359 Forfall 13.01 Betalt 24.08.26
Andel felles gjeld kr. 0 pr
Langiver / lanenr.
Lénets totale saldo 0 pr
Lanetype Antall terminer arlig :
Arlig rentesats pr

Dato siste termin

Hvis flere felleslan: Spesifisert hvert enkelt

Andel formue kr. 23636 pr _3112.25
Total formue kr. 173011 pr 311225
Andre opplysninger

Event. vedtatte/foreslatte arbeider som vil medfere vesentlig akning i felleskostnader fellesgjeld:

Riving av eksisterende carporter og bygging av nye garasjer

Event. varsel om endringer i reguleringsplan eller nabovarsel i forbindelse med byggearbeider eller lignende:

Dyve & Partnere Eiendomsmegling AS | Org.nr: 912 302 180 | Telefon: +47 22 55 0111 | E-post:
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PRIVATMEGLEREN

Eventuell annen informasjon:

Nei
Har avrige seksjonseiere forkjapsrett?
Antall dager for avklaring av forkjgpsrett:

Nei
Kreves det styregodkjennelse av ny kjoper?

Ja

Er dyrehold tillatt (ja / nei / krever styregodkjenning)?

Ja (carport)
Felger det garasje/biloppstillingsplass med leiligheten?

Gebyr(er):

0
Eierskiftegebyr Kr

0
Innhenting av opplysninger Kr

0
Evt. andre gebyrer Kr
Kontonummer for gebyrer:
Styreleder i sameiet

Jon Rellsve
Navn:

Oscars gate 39
Adresse:

90881888
Telefon:
Fax:

Jjon@rellsve.no
E-post:

Dato og sted: Oslo 01.09.2026

Forretningsfarers stempel/underskrift

Dyve & Partnere Eiendomsmegling AS | Org.nr: 912 302 180 | Telefon: +47 22 55 0111 | E-post:




HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET OSCARSGATE 39

1. GENERELT

Formalet med husordensregler er a legge forholdene til rette for et hyggelig bomiljg, hvor ingen tar
seg il rette pa andres bekostning.

Sameiere/beboere plikter til enhver tid a rette seg etter de husordensreglene som gjelder.

Brudd pa Husordensreglene kan fgre til palegg om salg av seksjonen etter § 26 i Lov om
Eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31.

Dersom sameierens/beboerens eller brukerens oppfersel medfgrer fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller hans/hennes oppfaersel er til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i eierseksjonslovens § 27.

2. UTLEIE AV LEILIGHET

Utleiere er ansvarlige for at samtlige leietakere informeres om og faglger gjeldende vedtekter og
husordensregler ved at disse fglger leiekontrakten.

3. SOPPEL

Sappelkasser er kun til bruk for husholdningsavfall og papp/papir.

Husholdningsavfall skal pakkes i plastpose for det kastes i sgppelcontainer i sgppelhuset. Er

sgppelkasser fulle skal sgppel ikke legges ved siden av sgppelkasse men oppbevares i egen
seksjon inntil beholdere er tamt. Papp og papir skal legges i papircontainere i sammenbrettet

stand. Annet avfall skal leveres i henhold til offentlige renovasjonsbestemmelser.

Det er forbudt & sette fra seg s@ppel eller avfall pa fellesarealer. Forsapling av fellesarealer er
brudd pa Husordensreglene.

4. DYREHOLD

Dyrehold til sjenanse for andre beboere er ikke tillatt. Ved lufting skal avfering fjernes.

5. BRUK AV LEILIGHETEN

5.1. Den enkelte sameier/beboer plikter & sgrge for ro i seksjonen mellom klokken 2300 og
07.00. Vis hensyn ved bruk av vaskemaskin o.l. i dette tidsrommet! Ved festlige anledninger
skal det gis nabovarsel i forkant. Et slik varsel tilsidesetter ikke det alminnelige hensyn til
nabo. Det skal vises spesielt hensyn med tanke pa hgy musikk og rop og skrik, spesielt nar
darer og vinduer er apne.

5.2. Stayende arbeider, som f.eks. banking eller boring, skal bare forega pa hverdager mellom
klokken 0730 og 2100, og pa lgrdager og dag far helligdag mellom klokken 1000 og 1600.
Stgyende arbeider er ikke tillatt pa s@n- og helligdager.

5.3. Sameiere/beboere er ansvarlige for at ingen av dem man gir adgang til seksjonen lager
ubehag/ulempe for gvrige sameiere/beboere eller gjar skade pa felles eiendom.

6. BRANNSIKKERHET

6.1. Rayking er strengt forbudt innenders pa sameiets omrade (fellesarealer).

6.2. Brannsikringsutstyr : | henhold til brannforskriftene skal det veere installert reykvarsler og
brannslokningsapparat eller brannslange i alle leilighetene. Eier/beboer har ansvaret for at
utstyret er til stede og fungerer.

6.3. Det skal ikke benyttes lys med apen flamme innendears i fellesarealene eller i kjgreporten.



7.

8.

9.

10.

HUSLEIE

Fastsatt husleie/felleskostnader skal uoppfordret innbetales den 1. hver maned.

BRUK AV CARPORT

Bruk av egen carport skal ikke veere til sjenanse for andre seksjonseiere/beboere. Oppsamling av
ungdvendig skrot pa egen parkeringsplass er ikke tillatt.

FELLESAREALER
9.1. Beboerne har et felles ansvar for at omradet generelt fremtrer som ryddig og velordnet.

9.2. All skade som péfgres felleseiendom ma erstattes av den eller de som forvolder skaden.
Forvoldes skaden av utenforstdende skal den erstattes av den som eventuelt har gitt
vedkommende adgang til omradet.

9.3. Det skal vises varsomhet ved flytting, og derpumper skal aldri frakobles. Skade forvoldt pa
eiendommen under flytting, ma erstattes av eier.

9.4. Ingen private gjenstander (sykler, sgppel, byggematerialer e.l.) skal oppbevares i oppganger
eller veere til hinder og/eller sjenanse for andre sameiere/beboere, og vil bli fijernet for eiers
regning og risiko.

Barnevogn er tillatt plassert i 1etg ved postkassene.

9.5. Vinduer i oppganger skal ikke std apne om natten. Inngangsdearer til oppgangene ma alltid
holdes last.

9.6. Sameiere/beboere ma aldri gi ukjente personer adgang til fellesarealer.

9.7. Parkeringsplassen som ikke er reservert for bestemte sameiere kan brukes av gjester til
sameiet samt beboere. Dersom en plass benyttes pa regelmessig basis (mer enn
15dg/mnd) skal det betales en leie til sameiet pa kr 1000/mnd.

9.8. Forhagene disponeres av sameierne.

REAKSJONER VED BRUDD PA HUSORDENSREGLENE

10.1. Ved brudd pa punkt 3 kan sameiet viderefakturere sine kostnader med a rydde opp og fa
kjart bort sgppel til seksjonseier som har hensatt sgppel i strid med husordensreglene.

10.2. Ved brudd pa gvrige husordensregler vil det bli sendt ut skriftlig advarsel til eier av
seksjonen med minst en maneds frist til & rette opp alle de paklagede forhold.

10.3 Varsel skal inneholde opplysning om at gjentatt eller fortsatt overtredelse vil bli ansett som
vesentlig mislighold av eierens sameieplikter.



SAMEIERAVTALE FOR SAMEIET OSCARS GATE 39

Mellom sameierne som angitt i vedlegg 1 er det inngatt folgende avtale:

1. Navn og formal
Sameiets navn er Oscarsgate 39.

Sameiets formal er eie, vedlikehold og drift av Oscars gate 39, 0258 Oslo, gardsnummer
213, bruksnummer 290 i Oslo Kommune.

Eiendommen er seksjonert 1 7 bruksenheter til boligformél med hjemmel 1 Lov om
eierseksjoner med sameiebrek slik det fremgér av vedlegg 1.

2. Bruksrett

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet til boligformal og rett til 4 nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

Bruken av bruksenheten eller fellesarealene ma ikke pa urimelig eller unedvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre sameiere.

Ved inngaelse av denne sameieavtale disponerer hver sameier et antall lofts- og
kjellerboder som vedlagte oversikt viser. Videre gjelder fordeling av carporter for
seksjon nr 2, 3, 4, 5 og 7, samt plass for og rett til oppfering av ny carport for seksjon
nr 6, samt biloppstillingsplass for seksjon nr 1 slik det fremgar av vedlagte skisse til
denne avtale: Fordeling av carporter Oscarsgt. 39.

3. Vedlikehold

Den enkelte sameier skal holde bruksenhenten forsvarlig ved like slik at det ikke oppstér
skade eller ulempe for de andre sameierne.

Den enkelte sameier skal holde forsvarlig vedlikeholde boder og carport som han/hun
benytter eller midlertidig disponerer.

Hver av avtalepartene er selv ansvarlig for indre vedlikehold, dvs vedlikehold innenfor
terskel til inngangs- og bakder. Utforming av og farge pa yttersiden av inngangsder er
sdledes et fellesanliggende, mens laser og sikringsanordninger er den enkelte
avtaleparts ansvar. Sterre bygningsmessige indre endringer ma godkjennes av sameiets
fellesmete (flytting av vegger, endring av reropplegg, nye derapninger, forhold som
kan pavirke fasader m.v.)
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For vedlikeholdsarbeider over kr 25 000,- skal styret innhente anbud fra minst to
entrepernerer. Det skal inngér skriftlig kontrakt om anbudets utferelse. Styrets leder
paser at arbeidet er utfort i samsvar med kontrakt for regning honoreres.

4. Fordeling av felleskostnader

Den enkelte sameier skal hver betale manedlig 4 konto belop til dekning av lepende
driftsutgifter ved eiendommen. Belepet fastsettes i sameiermetet og fordeles likt pa
hver av de 7 eierseksjoner.

Sameiet skal ha et fond til ekstraordinaert vedlikehold. Fondet var i 1999 kr. 200.000.
Ytterligere innbetaling til vedlikeholdsfondet skal skje i henhold til sameiebroken.

Ovrige kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal
fordeles mellom sameierne etter sameiebroken.

5. Heftelsesform

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrek.

6. Sameiermete
Sameiets everste myndighet uteves av sameiermetet.

Alle sameierne har rett til 4 delta 1 sameiermetet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Sameiers ektefelle, samboer eller annet medlem av sameiers hustand har rett til 4 veere
til stede og til & uttale seg.

Styremedlemmer, revisor, forretningsferer og leier av boligseksjon har rett til & vaere
tilstede 1 sameiermetet og til 4 uttale seg. Styreleder og forretningsferer har plikt til a
vere til stede med mindre det er apenbart unedvendig,eller de har gyldig forfall.

En sameier kan mete med fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Sameieren har rett til 4 ta med en radgiver til sameiermetet. Radgiveren har bare rett til
a uttale seg dersom sameiermetet gir tillatelse med vanlig flertall av de avgitte
stemmer.

Ordinzrt sameiermete skal avholdes hvert ar innen utgangen av april. Sameiets styre skal
pa forhand varsle sameierne om dato for metet og om siste frist for innlevering av
saker som enskes behandlet.

Ekstraordinart sameiermete skal holdes nar styret finner det nedvendig, eller nar minst to
sameiere som tilsammen har minst en tiendel av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de ensker behandlet.
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Ordinzrt sameiermete innkalles skriftlig av styret med minst atte og hoyst tyve dagers
varsel. Ekstraordinaert sameiermete kalles inn skriftlig med minst tre dagers varsel.
Mpgteinnkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermetet. Skal
et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
kunne behandles, ma hovedinnholdet vareangitt i innkallingen. Saker som en sameier
ensker behandlet i det ordinare sameiermetet, skal nevnes i1 innkallingen nar styret har
mottatt krav om det innen den frist som er satt, se ovenfor i denne bestemmelses 6.
ledd.

Sameiermeatet skal behandle saker angitt 1 innkallingen. Uten hensyn til om sakene er nevnt
i innkallingen skal det ordinzre sameiermotet

a) behandle styrets arsberetning,

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for det foregaende
kalenderar og

c) velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinaert
sameiermeote sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veaere tilgjengelige i sameiermeotet.

Sameiermeotet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermeotet velger en annen
moteleder, som ikke behever vaere sameier.

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

I sameiet regnes flertallet etter antall boligseksjoner slik at hver seksjon gir en stemme.
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,

avgjeres saken ved loddtrekning.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta 1 avstemming om avtale med
seg selv eller narstaende eller om sitt eget eller narstdendes ansvar.

7. Styret

Sameiet skal ha et styre bestdende av minst tre medlemmer.

Styret velges 1 sameiermetet med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styrelederen velges
saerskilt. Styremedlemmene tjenestegjor inntil sameiermetet velger nye medlemmer.

Styrelederen skal sorge for at styret holder mote sd ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsforer kan kreve at styret sammenkalles.

Styremetet skal ledes av styrelederen. Er styrelederen ikke tilstede, og det ikke er valgt
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noen nestleder, skal styret velge en meteleder.

Styret skal fere protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
fremmette styremedlemmene.

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers serge for forvaltningen
av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermetet.
8. Regnskap og revisjon.

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel. regnskap for det foregaende
kalenderdar skal legges fram pa ordinart sameiemete.

Sameiets regnskap skal revideres av revisor valgt i sameiemetet. Revisor tjenestegjer til
annen revisor er valgt.

9. Overdragelse av seksjoner

Ved salg eller overdragelse av sekjon(er) i sameiet skal ny hjemmelshaver godkjenne og

tiltre denne avtale i underskrevet erklering som vedlegges avtalen. Vedlegg 1 til
avtalen oppdateres ved hjemmelsovergang.

Oslo 28.11.2001
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Jon Rellsve Ivar Mytting

Unn Veronica Klyve Tore Flatla Wenche Bergli Flatla

Egil Danielsen Ruth Merk

Reidar Sandbakken
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PROTOKOLL FRA ARSM@TET 2026 | SAMEIET OSCARS GATE 39

Sted: Oscars gate 39
Dato: 09.06.2026

Til stede: Jon Rellsve, Aleksander Fidje, Ole Geir Hagen, Martin Heiberg, Anne Sofie
Falkenaas, Dagheid Stremme, Morten Throndsen. Knut @versjgen var representert ved fullmakt
gitt til Aleksander Fidje.

Alle seksjoner og stemmer var representert.

1. Innkallingen ble godkjent uten merknader.
2. Valg av moteleder, referent og metedeltaker til & undertegne protokolien:
Jon Rellsve ble valgt til & lede metet.
Aleksander Fidje ble valgt til referent.
Dagheid Stremme ble valgt til & undertegne protokollen.
3. Saker fastsatt i vedtektene:
a) Styrets arsberetning ble tatt til orientering uten spersmaél eller kommentarer.
b) Resultatregnskap 2025 og balanse pr31.12.2025 ble gjennomgatt og godkjent.

Anne Sofie Falkenaas ba om en oversikt over hva sameiet har spart ved bytte av
vannmaler. Jon Rellsve sender ut denne oversikten.

¢) Valg av styre:

Jon Rellsve fortsetter som styreleder. Aleksander Fidje fortsetter som styremedlem. Qle
Geir Hagen ble valgt inn som nytt styremedlem. Dagheid Stremme trer ut av styret.

d) Knut @versjgen ble valgt til revisor.
4. Driftsbudsjett for 2026.

Budsjettet ble vedtatt. Lennsekning til Mathias for trappevask ble vedtatt. Det ble vedtatt
en nedgang i felleskostnader/husleie pa kr 500 per maned grunnet store arlige
besparelser etter innstallering av vannmaler.

Jon Rellsve sender ut halvarlig Vipps-betaling for trappevask, samt et oppdatert budsjett
der trappevask utgér.

5. Carporter/garasjer.

Det ble vedtatt & g videre med sgknad pa Alternativ 1, sendt ut pa e-post av Fabian
Hagen. Felgende endres far innsendelse:

— Fronter pa garasjederer gjores slette, uten profiler.
— Der mot Oscars gate 37 fiernes: kun der mot Oscars gate 41 beholdes.




Anne Sofie Falkenaas understreket viktigheten av at Teigen holdes ansvarlig for de
innsendte tegningene, og snsket en kostnadsoversikt knyttet til det videre arbeidet —
herunder oversikt over kostnader knyttet til Teigens eventuelle videre engasjement.

Anne Sofie Falkenaas @nsket protokollfgrt at hun ikke stetter tegningene som foreslas
sendt inn til Byantikvaren og Plan- og bygningsetaten. Hun mener l@sningen avviker fra
det opprinnelige designet som tidligere ble presentert, og at de smale seylene mellom
garasjeportene gir et mer monotont og lite elegant uttrykk enn enskelig. Hun opplever
ogsa at den nye utformingen gir mer preg av en lagerbygning, og at designet i mindre
grad tar hensyn til fasaden pa hovedbygningen. Hun stiite ogsa spersmal ved enkelte
konstruksjonsmessige lgsninger. Sameiet besluttet likevel & ga videre med eksisterende
tegningsgrunnlag av hensyn til fremdrift.

Ole Geir Hagen og Fabian Hagen tar carport-prosjektet videre, stattet av Aleksander
Fidje.

6. Innkomne forslag
Sak fra seksjon 2 — Overgang til ekstern forretningsfoerer:

Ulike alternativer ble diskutert. Det var enighet om at det viktigste var & f& pa plass en
portal for dokumenthandtering samt at alle i styret far disposisjonsrett og tilgang til
sameiets bankkonto..

Jon Rellsve undersgsker og sender ut alternativer til avstemning, herunder OBF, OBOS,
USBL og bruk av portalen Slack. | samme e-post vil det bli skissert et alternativ til arlig
kompensasjon av styreleder.

7. Eventuelt
Vask av oppganger:

Tilbud pa vask/rens og impregnering av gulv samt vinduer ble behandlet og besluttet
(vedtatt).

Oslo, 09.06.2026

Jon Rellsve Dagheid Stremme




SAMEIET OSCARS GATE 39
STYRETS ARSBERETNING FOR 2025/2026

Styret har bestatt av

Jon Rellsve (styrets leder)
Aleksander Fidje (styremedlem)
Dagheid Stremme (styremedlem)

Det har veert avholdt to styremeter i perioden. Hovedsakelig har samarbeidsformen veert lopende
dialog og praktisk gjennomfering ved behov. Det er brukt endel tid pa oppfelging av innspill fra
seksjonseiere.

Vedlikeholdsarbeid, rehabilitering og investeringer

De siste brannsikringtiltakene er utfert og alt er endelig godkjent av Oslo brann- og redningsetat.
Etter anbefaling fra OBRE er brannalarmanlegget supplert med manuelle brannmeldere ved begge
baktrapper og hovedtrapp. I tillegg er det montert flere detektorer (sirener) pa loft og 1 kjeller.

Seksjon 3, 4, 5 og 6 har pa eget initiativ og for egen regning fatt demontert gamle balkonger og
montert nye, brannsikre balkonger fra Balkongteam AS.

Det er installert to nye hovedstoppekraner i kummen i kjeller under portrommet. Kranene dekker
hver sin halvpart av bygget, slik at ikke flere seksjoner enn nedvendig blir berert av evt stengt kran.

Det er ogsa installert en felles vannmaéler. Det faktiske forbruket siden vi installerte vannmaleren er
ca 43% av stipulert vannforbruk. Selv om vannforbruket har vert lavere enn normalt pa grunn av at
seksjoner under rehabilitering ikke har vert bebodd 1 hele perioden, anslar styret allikevel at
besparelsen er vesentlig og gir reduserte felleskostnader.

I det ovrige er det foretatt lopende vedlikehold 1 form av utskiftning av knuste vindusruter 1 begge
baktrapper, rerleggerarbeid, reparasjon av utelys og diverse malerarbeid. Det er innkjept, men ikke
montert ny hatt pa lufterer over tak, der vann rant inn i fjor. Skadebegrensende tiltak er utfort og
vannlekkasje er ikke observert etter dette.

Vaktmesterordningen

For tiden praktiseres det en kombinasjon av innkjepte tjenester og dugnadsbasert innsats.

Dugnadsarbeid er frivillig, og styret foretar en lopende vurdering eventuelle behov for & investere 1
flere vaktmestertjenester enn det som gjeres i dag.

Viérens fellesdugnad hadde for ovrig et veldig godt oppmete og innsatsen var upaklagelig. Hosten
2025 var dugnaden en kombinasjon mellom fellesdugnad og individuell innsats utenom.



Okonomisk status

Sameiet fikk litt lavere kostnader til kommunale avgifter pd grunn av montert vannmaéler.
Stromkostnader ble ogs4 litt lavere enn budsjett pd grunn av Norgespris. Reparasjon og vedlikehold
var derimot vesentlig heyere enn budsjettert, men pa grunn av innsparte kommunale avgifter fikk vi
allikevel et positivt resultat pa kr 9.023.

For 2026 er det budsjettert med et resultat pa kr 4.968. Budsjettet legger opp til litt reduserte
felleskostnader 1 forhold til 2025 pga lavere avgifter for vann/avlep. Styret har valgt & sette av kr
85.000 til reparasjon og vedlikehold for & sikre forsvarlig drift og verdibevaring av eiendommen. Det
er samtidig lagt inn en ekning 1 forsikringspremier til kr 150.238 grunnet okte priser. Godtgjerelse
for trappevask har vert siden 2011 og okes noe.

Kommunale avgifter forventes a bli redusert sammenlignet med regnskapet for 2025 pd grunn av
installert vannmaler. @vrige driftskostnader er i hovedsak budsjettert pa linje med faktisk forbruk i
2025.

Styret vurderer at budsjettet for 2026 gir et forsvarlig grunnlag for drift av sameiet og ivaretar
behovet for lopende vedlikehold samtidig som sameiet opprettholder en sunn gkonomi.

Forsikringsforhold

Sameiet er forsikret i Gjensidige med polisenummer 70730359. Gjensidige har krav om at styret
arlig informerer beboere om sikkerhetsforskriftene i forsikringen. Sameiere ma derfor sette seg inn i
forskriftene som ble sendt ut per mail 27.03.26.

Vedtekter

En revisjon av vare vedtekter er langt pa overtid. Det er gitt bistand fra juridisk avdeling i Huseiernes
landsforbund til & sette opp et generelt rammeverk, som vi selv ma settes i sammenheng med vére
eksisterende vedtekter (sameieravtalen). Det kan vare fordelaktig for oss med mer utfyllende
bestemmelser, evt endringer pa punkter der loven er fravikelig og det er hensiktsmessig eller evt
pakrevd a vedta en annen regulering enn hva loven legger opp til.

Vedtektene vi har 1 dag er for gvrig ikke automatisk ugyldige selv om &rstallet pa dokumentet er
2001, men loven vil g foran vedtektene der vedtektene eventuelt ikke er i samsvar med lovens
ufravikelige regulering.

Fellesutgifter og fordelingsprinsipp

Styret har 1 trdd med konklusjonen i det ordinare arsmetet 1 2025 undersekt med advokat 1
Huseiernes landsforbund om det er lovlig pé tross av at sameiet bestar av seksjoner med ulike
starrelser, at sameiets driftsutgifter fordeles likt mellom alle syv seksjoner (a konto husleie), og kun
vedlikeholdsutgifter fordeles etter brok.

Slik styret har tolket tilbakemeldingen fra Huseiernes advokat, er den eksisterende vedtekts-
bestemmelsen om lik fordeling av lepende driftsutgifter, som har vaert med 1 vedtektene siden



sameiets stiftelse, 4 anse som gyldig etter eierseksjonsloven § 29 annet ledd. En eventuell endring av
dagens fordelingsmodell forutsetter i sa fall tilslutning fra seksjonseierne som bergres (§ 51). Men
saken er ikke lukket, det skal etter det styret har oppfattet, komme ny informasjon fra seksjon nr 2
som kan endre vurderingen. En endelig konklusjon foreligger derfor ikke.

Forretningsforer
Overgang til forretningsforer ble foreslatt i det ordinare arsmeotet 2025. Etter drsmetet i fjor ble det
innhentet tilbud fra OBOS og USBL.

Fremtidige planer

Lopende vedlikehold som allerede er finansiert, er maling av vinduer 1 bakgérd, diverse maling 1
hovedtrapp/trapperom og renhold av deler av fasade iht utsendt fellesmail 22. april 2026. Det er ogsa
planlagt hovedrengjering av trapper i alle tre oppganger.

Carport-/garasjeprosjektet finansieres etter nytteprinsippet, dvs lik fordeling mellom seksjoner som
far carport. Prosjektets fremdrift er dessverre forsinket. Gardsplassen ble feilmalt av arkitekt Ulf
Teigen, noe som forte til at det ble innhentet priser, utarbeidet informasjon og tatt initiativ til en
avstemning basert pa tegninger av garasjer det ikke er plass til. Nye tegninger er utarbeidet, men det
er avgjorelser som gjensté for ny informasjon sendes ut.

Garasjekomiteen har bestatt av Anne Sofie Falkenaas og Fabian Hagen Sandboe, som har gjort en
formidabel innsats det siste aret, og fortjener stor takk for det.

Pé vegne av Styret
Jon Rellsve
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RESULTAT

Husleieinntekter
Trappevask

Fellesutgifter til renter pa lan
Ekstraordineer innbetaling
Andre inntekter

SUM inntekter

Elektrisitet

Renhold

Abonnement kabel-TV/Internett
Inventar og utstyr
Reparasjon og vedlikehold
Ekstraordinaer oppussing
Pipe og brann
Vaktmestertjenester
Balkonger

Carporter

Trappevask

Andre kostnader

Gaver

Forsikringspremier
Arsmate, styremater etc
Kommunale avgifter

SUM Dirriftsutgifter

Driftsresultat ekskl lan

Renteinntekter
Renteutgifter

Andre finanskostnader
Netto finansposter

Resultat

BALANSE PR. 31.12

Eiendeler:

Kasse

Bankinnskudd

Palgpne, ikke kapitaliserte renter

Periodiserte forskuddsbetalte utgifter

Fordringer pa sameierne
SUM Kortsiktige fordringer

SUM Eiendeler

Egenkapital og gjeld:

Arets resultat
Egenkapital
Vedlikeholdsfond
Sum egenkapital

Gjeld til sameierne
Banklan

Annen kortsiktig gjeld
Sum gjeld

SUM Gijeld og egenkapital

Budsjett Resultat
2026 2025

445 000 488 250

17 654 14 400

55733

15 000 17 418

477 654 575 801

25000 19726

26 200 26 201

15 000 11 225

85 000 123 999
16 500

29010

40 250

17 654 14 400

1500 2700

150 238 138 541

3 000 1860

132 544 158 899

472 636 566 811

5018 8 989

0

-50 -34

-50 -34

4 968 8 955

0

140 494

9217

149 710

149 710

111 867

111 867

37 843

37 843

149 710



LT

Carporter tilhgrende respektive seksjoner.

Seksjon 6 har ikke carport, men rett til oppfgring.
Seksjon 1 har biloppstillingsplass. Tegningen er ikke
maleriktig, alle carporter har lik stprrelse.
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SAMEIET OSCARSGATE 39

REFERAT FRA EKSTRAORDINAERT FELLESMOTE 15.12.05
Magtet ble holdt hos Rellsve.

Til stede:

Seksjon 1: Jon Rellsve

Seksjon 2: Ivar Mytting

Seksjon 3: Unn V. Klyve, Andreas Maleng

Seksjon 4: Tore Flatla, Wenche Flatla

Seksjon 5: Harald Furu, Trine Lein, Hans Eide Aare
Seksjon 6: (ingen)

Seksjon 7: Jan Erik Rivelsrud, Marius Juul Meller

Motet ble satt k1 1730
Maotet ble erklaert som lovlig innkalt.
Motet valgte ;
- som meteleder: Ivar Mytting
- somreferent: Jon Rellsve
- tildsignere:  Unn V. Klyve

Dagsorden:

1. Referat fra forrige mote

2. Orientering om takarbeider
3. Salg av loft

4. Eventuelt

Mytting orienterte sameiemetet om at han stilte med skriftlig fullmakt fra seksjon 6. Ingen
hadde innvendinger mot dette.

Rivelsrud og Furu stilte med radgivere. Dette er det anledning til og dette ble akseptert av
sameiemeotet og de ble gitt talerett.

SAK 1: Referat fra forrige mote

Klyve hadde ikke signert referat da protokolltilferselen under vedtaket om salg av
kjellerarealene var feil. Klyve retter dette i referatet for hun signerer. Dato i1 overskrift var feil
og rettes ogsa.

Aare mente vedtaket om kjelleren var uryddig, bl.a mente han at arealet som inkluderte
rulleboden ikke kunne overdras uten Furu’s godkjenning. Budfrist som ble opplyst i referatet
ble ogsé kort da referatet ble utsendt samme dag budfristen utlep. I tillegg var det ikke tatt
hensyn til mindretallsvernet.

Mytting orienterte om juridiske vurderinger om dette innhentet av han samt redegjorde for
prosessen og mente at den var i trdd med tidligere vedtak samt gjeldende regler.

Aare kom med forslag om at sameiemetet skulle utsettes pga uheldige sider 1
saksbehandlingen pluss sammenheng mellom salg av loft og salg av kjeller.




Mytting mente innsigelser matte komme skriftlig og at sameiet matte avgjere om vi pa metet
skulle gi videre med behandling av loftsalget.

Klyve og Furu var mot at vi gikk videre.

Moller ville ha protokollfert at han mente det ikke var grunn til & stemme for om man skulle
gd videre pé sakslisten.

SAK 2: Orientering om takarbeider

Rellsve orienterte kort om takarbeidene der alt gar som planlagt bortsett fra at
oppsamlingskassene for vann var mer slitne enn antatt og ogsa vil bli byttet ut. Det ble stilt
spersmal om arbeidene blir ferdige for jul, noe Rellsve skulle undersoke.

SAK 3: Salg av loft

Mytting orienterte forst om tidligere vedtak, om ny takst samt de ulike alternativene for videre
saksgang.

Deretter ble de ulike tilbudsalternativene klarlagt.

Moller orienterte om Rivelsrud’s tilbud.

Furu kom deretter med en muntlig korrigering av tidligere gitt tilbud der han aksepterte &
utelate arealet nermest Rivelsruds leilighet, det samme arealet Rivelsrud var interessert i a
kjope. Furu avsto fra dette arealet og tilbudt pris ble forholdsmessig redusert 1 forhold til
reduksjon i areal.

Det ble deretter en meningsutveksling om vilkdrene i Rivelsruds tilbud. P4 grunnlag av dette
ble tilbudet revidert mhp remningsveier.

Saken ble deretter tatt opp til avstemming og vedtatt enstemmig.

Vedtak: Rivelsrud fdr kjope det areal han ble tilbudt da han kjopte seksjonen med de
vilkdrene han har gitt i tilbudet. Kjopesum er totalt kr 675000kr. Furu far kjope resterende
areal pa ostfloyen. Kjopesum er 446358kr redusert forholdsmessig med verdien av det areal
som utgdr av tilbudet fordi det selges til Rivelsrud.

Rellsve lager avtaleutkast som oversendes kjoperne for signatur.

SAK 4: Eventuelt
Furu orienterte om at han holder p4 & sjekke i hvilken grad forsikringen dekker fastmontert
inventar. Det er uklart om dette skal dekkes av gérdens forsikring eller av hjemforsikringen.

Klyve syntes det var uheldig med salg av kjeller til seksjon 1 mhp bodfordelingen. Mytting
mente det ikke var aktuelt & ta denne saken na. Da matte Klyve eventuelt inngi skriftlige
innsigelser mot vedtaket som ma behandles pa et kommende mote. Det mé fremsettes en
klage og sannsynliggjeres at det ma tas opp til ny behandling.

P& grunn av det gjennomforte salget av fellesarealer ma det utarbeides en ny fordeling av
boder. Rellsve foreslo at det ble opprettet en arbeidsgruppe som kom med forslag til ny
bodfordeling. Det ble bestemt at denne arbeidsgruppen skulle besté av Rellsve, Klyve og Tore
Flatla.

Pa grunn av stadig oppfylt seplekasse ble det henstilt til alle om & komprimere soppel s& godt
som mulig.

Magtet ble hevet kl 1955.
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KJOPEKONTRAKT RALOFT
GNR. 213, BNR. 290 1 OSLO KOMMUNE

MELLOM

SELGER: Sameiet Oscarsgate 39 ORG NR.: 987000384
Oscarsgate 39, 0258 OSLO

heretter kalt selgeren

og
KJOPER:  Jan Erik Rivelsrud F. NR.: 200478 |
Professor Dahls gate 21 B
0353 OSLO

heretter kalt kjoperen

er i dag inngatt folgende kjopekontrakt:

§1
FORHISTORIE/FORMAL

Det er gjennomfort flere sameiemoter der forhistorie, vilkar og omfang av partenes mellomvarende er
diskutert og referert. Partene er blitt enige om at Kjoper skal kjope et utvidet loftsareal og i
sameiemote den 15.desember 2005 besluttet Selger enstemmig a selge det loftsareal som er angitt 1 § 2
nedenfor til Kjoper pa de vilkar og med de forutsetninger som fremgar av denne kjopekontrakt.
Selgers styre ved dets styreleder fikk fullmakt til a gjennomfore salget. Protokoll fra nevnte
sameiemote er vedlagt denne kjopekontrakt.

§2
SALGSOBJEKT
Selgeren forplikter seg til a overdra til kjoperen raloft av gnr. 213, bnr. 290 i 4 etg. som omfatter

folgende areal:

Torkeloft over seksjon nr. 7. Ostre side fra Oscarsgate over seksjon 7 frem til pipestokk.
Vestre side over seksjon 7 fra Oscarsgate frem til pipestokk

Omradet er i vedlagt takst datert (13/12-2005) malt til 81 kvm og er markert pa vedlagte plantegning.

Raloftet overtas med alle rettigheter slik det har tilhort sameiet og med mur- og naglefast innredning.
Raloftet er heretter benevnt som eiendommen.

§3
OMKOSTNINGER /KJOPESUM
Kjopesummen for eiendommen utgjoer kr. 675.000.- skriverkroversekshundreogsyttifemtusen 00/100.
Kjepesummen betales kontant ved overtagelse ved overforing til selgers bankkonto etter selgers

anvisning.

Offentlige avgifter betales av kjoperen.



§4
VILKAR
Folgende ubetingede vilkar gjelder for kjopet:

Selger forplikter seg til a sorge for at Kjopers utbygging og bruk av loftsetasjen ikke hindres eller
sjeneres av eventuelle andre salg og utbyggingsprosjekter pa loftet. Ved eventuelle salg og utbygging
av andre arealer pa loftet enn det som er omhandlet i denne kontrakt, kan det ikke bygges takterrasse
eller andre utbygg over det som i dag er bod 5 og bod 3. frem til og med baktrapp. uten etter skriftlig
forhandssamtykke fra Kjoper. Ved etablering av vinduer som ikke er berort av denne kontraktens
areal, skal disse vaere skravinduer i taket, uten karnapper eller utstikk. Selger er forpliktet ovenfor
Kjoper til a sikre kjopers rettigheter ved salg til andre (herunder ved salg til seksjon 5), ved a besorge
tinglysning av rettighetene/restriksjonene pa den eller de seksjon(er) som eventuelt kjoper loftsareal
som ikke er omfattet av denne kontrakt.

Eiendommen og seksjon nr. 7 gis ugjenkallelig tinglyst rett til a etablere forskriftsmessig remningsvei
til baktrappene (pa begge sider), om det ikke er mulig a etablere annen forskriftsmessig remningsvei,
slik at hensiktsmessig reseksjonering kan skje i fremtiden. Denne rett skal tinglyses pa den eller de
seksjon(er) som har Kjopt eller kjoper areal mot baktrappene. Sameiet plikter ved salg av annet areal
enn omhandlet i denne kontrakt, a besorge slik tinglysning.

Selger er forpliktet til a aktivt a medvirke til klargjoring av loftsarealet slik at alle formelle forhold, sa
som re-/seksjonering, tinglysning og byggetillatelser ikke hindres. Selger er forpliktet til en samordnet
positiv opptreden overfor seksjon 7 og det offentlige slik at modernisering, ombygging og re/-
seksjonering lar seg gjennomfore uten for tyngende restriksjoner. Selger er forpliktet til a godta enhver
form for seksjonering / reseksjonering av en ekstra seksjon omhandlet areal. Arealet skal ha adkomst
fra hovedtrapp.

Sameiet er ogsd forpliktet til a godkjenne alle nodvendige eller hensiktsmessige tiltak for utbygging,
sa som roropplegg. ledningsopplegg. stillaser med mer.- sa lenge disse tilfredstiller offentlig
rammelovgivning, forskrifter mv. og ikke er urimelig tyngende for sameiet.

Kjoper er forpliktet til og ta rimelig hensyn til selger og sameiets beboere ved utbygningen. Kjoper
forplikter seg ogsa til a lydisolere vegger og gulv opp til gjeldende standarder der dette er nedvendig.

§5
OVERTAKELSE
Eiendommen med alle rettigheter og forpliktelser slik den har tilhert selger, overtas av kjoper ved
signering av denne kjopekontrakt, dog under forutsetning av at kjoper har oppfylt eller oppfyller sine
forpliktelser. Kjopsavtalen skal tinglyses snarest etter signering.

Fra tidspunkt for signering av kontrakten star eiendommen for kjopers regning og risiko. Ved
overtakelsen skal eiendommen overleveres til kjoper i forsvarlig ryddet og rengjort stand, uten
heftelser av noen art, slik at hele eiendommen leveres ledig for kjoper.

§6
HEFTELSER
Selgeren garanterer at eiendommen vil bli levert fri for heftelser.

Selgeren erklarer videre at han ikke er kjent med at det eksisterer heftelser av noen art, sa som tinglig
eller okonomiske som kan pavirke handelen.



§7
TILBEHOR / ANSVARSFORDELING
Eiendommens tilbehor overtas i den stand det var ved besiktigelsen. Med eiendommen folger
gjenstander som er pa eiendommen og som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal tilhere
eiendommen.

Ved salget av eiendommen har sameiet ikke lenger adgang til inspeksjon av loftet. Kjoper er derfor
ved overtagelse forpliktet til & hindre at vann lekker fra takvinduer / tak ved at enhver lekkasje eller
tegn pa fuktinntrengning skal meddeles Sameiet umiddelbart. Ved isolering av tak plikter Kjoper a
etablere forskriftsmessig lufting etc. slik at skader pa bygningskonstruksjonen sekes unngatt. Utover
dette gjelder eierseksjonslovens regler for sa vidt gjelder fordelingen av vedlikeholdsansvaret mellom
seksjonseier og sameiet.

§8
SELGERS OPPLYSNINGSPLIKT
Selger har plikt til a opplyse om skjulte og/eller apenbare feil og mangler av enhver art som han
kjenner til. Dersom selger har gitt uriktige opplvsninger, vil det foreligge mangel. Selger er
oppmerksom pa at det kan medfere erstatningsansvar a fortie kjennskap om skjulte feil og mangler.

Selger garanterer at det til hans kunnskap ikke er kommet palegg fra offentlige myndigheter

som ikke er utfort eller betalt og garanterer at det ikke er inngatt muntlige eller skriftlige avtaler,
private eller offentlige som berorer eiendommen. Selger er heller ikke kjent med at det foreligger
reguleringsmessige endringer som berorer eiendommen direkte eller indirekte.

§9
FORSIKRING
Eiendommen er fullverdiforsikret av sameiet. Skulle det oppsta skade som folge av brann eller annen
skade som omfattes av forsikringen for overtakelse. tilfaller erstatningssummen kjoper, forutsatt at han
gjor opp i samsvar med denne kontrakt.

§10
TINGLYSING OG SIKKERHET

Selger plikter a bidra til a innlemme eiendommen i kjopers seksjon 7 umiddelbart etter denne
kontrakts underskrift. Som videre sikkerhet for partenes oppfyllelse av kontraktens betingelser,
tinglyses Kjopers rettigheter pa seksjon nr. 7 ved tinglysning av kjopekontrakt. Seksjon 5 sine
forpliktelser i henhold til denne kontraktens vilkar (som kjeper av annet loftsareal), tinglyses som
heftelse pa seksjon nr. 5. Tilsvarende plikter sameiet a beserge tinglysning av forpliktelser i henhold
til denne kontrakt pa eventuelle andre seksjoner/kjopere av ovrig loftsareal.

§11
BILAG

Denne kontrakten utfylles av vedlagte plantegning med skravert og farget felt som kontrakten
omhandler. Protokoll fra sameie mote 15. desember 2005 er ogsa vedlagt. I tillegg har kjoper fatt seg
forelagt og utlevert 1 eksemplar av folgende:

- Takst
- Reguleringsplan



§12
KONTRAKTSEKSEMPLARER
Kontrakten er utferdiget i 2 — to eksemplarer, ett til hver av partene.

Oslo, 23/ 7-Oc Oslo, )]/ 5 — o6

Erik Rivelsrud

Sameiet Oscarsgate 39
Styrets formann e/ fullmakt
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J-02

Erklering fra sameiets styre v/formann/leder.
Plannlagt utvidelse av seksjon nr 7 er i overenstemmelse med kontrakt og godkjent av styre.

Arkitekt tegninger fra Jan Bauck er signert.

Oslo 19/6-2006

1 WL

Sameiet §scars'gt 39
Styrets fokmann e/ fullmakt
Jon Rellsve




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Jan Bauck Arkitektkontor AS
Briskebyveien 48

0259 OSLO
Dato: 30 m. zuﬂﬁ

Detes ref. Var ref (saksnr); 200607419-7 Saksbeh: John Philip Santillan Arkivkode: 331

Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: OSCARS GATE 39 Eiendom:  213/290
Tiltakshaver:  Jan Erik Riveisrud Adresse: Professor Dahls gate 21B, 0353 OSL.O
Seker: Jan Bauck Arkitektkontor AS Adresse: Briskebyveien 48, 0259 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard Tiltaksart: Ombygging - Utvidelse av seksjon

FERDIGATTEST

Mr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.} § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nadvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstilier gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
felger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medholid av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dersom behandling av klage medforer at kommunens vedtak blir opphevet eller omgjort og nytt vedtak
innebarer at tiltaket mé rettes, ma eventuell ny ferdigattest utstedes pa bakgrunn av sluttkontroll av
endringen av tiltaket .

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Neeri

/&Zﬁ@/

unn Flovik Espe]
for avdelingsenhetsleder saksbehandler

Kopi til:Jan Erik Rivelsrud, Professor Dahls gate 21B, 0353 OSLO

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180 Bankgiro:

Avdeling for byggeprosjekter  Vahls gate 1, 0187 Gslo Kundesenter; 23491000 6003.05.58920
Nezring og anlegg, Nybygg Postadresse: Telefaks: 23491001

Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottaki@ Organisasjonshummer:

www.pbe.oslo. kommune.no 0102 Oslo pbe.oslo kemmune.no 971 040 823 MVA
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

TEXO MUR & PIPE AS
Bolignr. HO906 Henrik Sgrensens vei 5
1065 OSLO

Dato: 02.08.2017

Deres ref.: Var ref.: 201708311-4 Saksbeh.: Simen Ellingsen Madsen Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OSCARS GATE 39 Eiendom:  213/290/0/0

Tiltakshaver: JON RELLSVE Adresse:  OSCARS GATE 39, 0258 OSLO

Saker: TEXO MUR & PIPE AS Adresse:  Bolignr. H0906 Henrik Sgrensens vei
5, 1065 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Vesentlig endring/reparasjon

Ferdigattest - Oscars gate 39

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for rehabilitering av
skorstein, mottatt 01.08.2017.

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

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 4 klage pé vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 02.08.2017 av:
Simen Ellingsen Madsen - saksbehandler

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
JON RELLSVE, OSCARS GATE 39, 0258 OSLO

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 21 80 21 80
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000
0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357

www.byplanoslo.no Org.nr. NO 971 040 823 MVA




MUR OG PIPESERVICE AS
Smiebakken 11
3057 SOLBERGELVA

Deres ref.: Var ref. (saksnr.):
202214752 -7
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: OSCARS GATE 39
Tiltakshaver: SAMEIET OSCARS GATE 39
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus

Saksbehandler:

Daniel Rydland

Oslo

Dato: 07.06.2023

Eiendom: 213/290/0/0

Seker: MUR OG PIPESERVICE AS

Tiltaksart: Endring/reparasjon av
bygningstekniske installasjoner

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for rehabilitering av seks

piper, mottatt 05.06.2023.

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.

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

vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Daniel Rydland - saksbehandler

Sarah Eilertsen Qien - fungerende enhetsleder

avdeling for byggeprosjekter
3-ukerssaker

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse:
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA



Saksnr.: 202214752-7 Side 2 av 2

Kopi til:
SAMEIET OSCARS GATE 39, Oscars gate 39, 0258 OSLO



Plan- og bygningsetaten Oslo

TOVE NICOLAISEN ARK MNAL
Universitetsgata 12

0164 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 16.10.2023
201207927 - 18 Simen Ellingsen Madsen
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: OSCARS GATE 39 Eiendom: 213/290/0/0
Tiltakshaver: Sameiet Oscars gate 39 v/ Sgker: Siv.ark. Tove Nicolaisen
Thorleif Thorleifsson
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Brukstillatelse - Oscars gate 39

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om midlertidig brukstillatelse for
oppfering av balkonger som vi mottok 13.10.2023. Tillatelsen er hjemleti plan- og
bygningsloven § 21-10 tredje ledd. Det gjenstar mindre vesentlige arbeider. Plan- og
bygningsetaten gir brukstillatelse som beskrevet nedenfor.

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for de tre balkongene som er vist pd innsendte
tegninger.

Gjenstaende arbeider
Ansvarlig sgker har oppgitt at siste balkong gjenstar.

Gjenstdende arbeider skal veere utfert innen 31.12.2024.

Ferdigstillelse

Dersom de ansvarlige foretakene ikke har utfert de gjenstaende arbeidene, og dere ikke har sgkt
om ferdigattest innen fristen, vil vi kreve at dere ferdigstiller prosjektet. Dette er hjemlet i plan-
og bygningsloven (pbl) § 21-10. Se ogsa Byggesaksforskriften (SAK10) kap. 12 for
bestemmelsene om ansvar.

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

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



Saksnr.: 201207927-18 Side 2 av 2

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et soksmal 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/

Folg saken pa Saksinnsyn

Dere kan folge med pa saken via Saksinnsyn pa vare nettsider. Der kan dere ogsa velge a
abonnere pa saken og bli oppdatert om endringer per e-post.

Vennlig hilsen

Simen Ellingsen Madsen - saksbehandler
Gaute Dekko - prosjektleder

avdeling for byggeprosjekter

tett by vest

Kopi til:
SAMEIET OSCARS GATE 39, Oscars gate 39, 0258 OSLO
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DISSE TEGNINGER ER IKKE ARBEID ELLER BYGGETEGNINGER
MEN KUN FOR SOKNAD. KONTAKT ARKITEKT FOR UTFORELSE
AVVIK KAN FOREKOMME VEDR, TEGNEUNDERLAG OG FAKTISKE,
STEDLIGE FORHOLD. ALLE MAL OG HOYDER PA TILTAKET
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Oslo (0301), Gnr 213/ Bnr
290: Oscars gate 39

www.digitalarkivet.no



Nasjonalarkivet
Innholdsliste

Innholdsliste

Oslo fylke, Oslo, Grunnboksblad (1935-1993), Grunnboksblad (sladdet)
Oslo fylke, Oslo, Grunnboksblad (1935-1993), Grunnboksblad

Oslo fylke, Oslo, Grunnboksblad (1935-1993), Grunnboksblad (sladdet)
Oslo fylke, Oslo, Grunnboksblad (1935-1993), Grunnboksblad (sladdet)
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Nasjonalarkivet
Oslo fylke, Oslo, Grunnboksblad (1935-1993), Grunnboksblad (sladdet)
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Nasjonalarkivet
Oslo fylke, Oslo, Grunnboksblad (1935-1993), Grunnboksblad

Goar 213 Boc 290

Heltelser 4 Forandeiager, wislottelser og snm
lecwe bt fa o [ deacciibog
wectid, lase wgedd v ol clel 4/ wo. €% Gation

wectih @kl ﬁlr bdile cercedaeir
{%-m’ ¥ sl ibieli av ’/7‘ MY u.cu{..wdlu& -

Navn: &”a b'f f a 3

ot 1p7e | lyels ae 115175 Ru
i A 204
"ﬁfr- 190l Chtaniiiy as- acigekhs sy ﬁ
Clay bduas - desrocd W/o&l
Cleari col ¥ cu sl ld « éu?m olede]
ﬁ’z‘aﬁ/tf; a ’% ﬁlfd Flradblide wp ad|
d AL

. f doere flir €la/ Y-
A7¢l— Ll &ty o' eee /h/g;-'ﬁ{_

e A
,L'L ) J?Mm. Ko Ak adnn
/e J‘-,‘,rwm,de.p .Jn»wJ?MA ﬁf;/"?-!?ﬁ

Sparebankdn ABC TET TINGLYST 817 1g%0
Dbl. kr. 650.000 nr
——AFTTor sideordnet Jr. 1.2%0.000 SA ML 25 1oke

27229 [0% 05 86 | Ob). kr 350.000,- Sandsver Sparebonk

1/6 av d.e} tilh, Vidar Helgheim. fn Dverfort seksjon nr. 3
20 0% 87. dbnf. 18631, frafaller pant i sor. 1.2 -

4.5.6.7. Heffter bare I snr.3.HKB

16 09 B4 Obl kr. 650,000 Sparebanken ABC,,
16.3.60 dbnr. 18849 Pantefrafall i Sor. 2 - 17227

Oppdeingabeg jering = 7 boligseksjoner

t120091208371145



Nasjonalarkivet

Oslo fylke, Oslo, Grunnboksblad (1935-1993), Grunnboksblad (sladdet)
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Nasjonalarkivet
Oslo fylke, Oslo, Grunnboksblad (1935-1993), Grunnboksblad (sladdet)
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Attestert kopi av dok.nr. 1959/507774/105 Side 1 av 2

B Kartverket  \iecteringstidspunkt 2026-08-25 11:24

| LA 8y Y
| /S, qucsec
Erklering

vedrerende

G213 B2 T

. e OSCATSEATE 39 ,
Eiendom
__Skurtak for biler og sykler. _98/2486.
Arbeidets art Bygn.kontr. [.nr.
Den 11/11-58}341' Oslo bygnimgendi-bygningssief godkjent ovennevnte bygge-

arbeid som midlertidig i henhold til § 119 i bygningsvedtekt for Oslo.
Jeg forplikter meg og etterfolgende eiere til a fjerne det bygde uten erstatning
' ndr som helst bygningsrddet mdtte forlange det. Erkleringen kan ikke avleses uten Oslo
. : bygningsrdds samtykke.

OS!O, den 12208209
tiksarki t-".-_tﬁmmdlil:*e:-lzol\; savdeling

. Skjpteinnehavers underskrift.

2000. 3-58.R. A. 7/3-58. Ek.




Attestert kopi av dok.nr. 1959/507774/105 Side 2 av 2

B Kartverket  ,iesteringstidspunkt 2026-08-25 11:24



Attestert kopi av dok.nr. 1986/85583/105 Side 1 av 9

B Kartverket e teringstidspunkt 2026-08-25 11:24

- N
Pe .
., Tinglysipgsstempel

i eierseksjoner
2 g BEC B 6 0 B 5 5 8 3 Begj=ring, situasjonsplan og plantegninger sendes

----- tinglysingsdommeren i to eksemplarer, hvorav ett skal
vaere pé tinglysingspapir, jfr. tinglysingsforskriftenes § 6.

. BYSKRIVEREN | OSLO
Egenerklaringen er godkjent av Kommunaldepartementet.
Gnr. [Bnr. Fnr, |Kommune
1. Eiendom 213 290 Oslo
Navn |Fodselsdato (dag, mnd., &)
1. Ivar Mytting 010850
2, Ragna Flatla 210809
3. Vidar Helgheim 181052
. 2. Eier 4, Ole Merk 170809
5. Egil Danielsen 010626
6. Reidar Sandbakken 180110
. Eiendommen begjares oppdelt i eierseksjoner, (jfr. lovav 4. mars 1983 nr. 7)

3. Begjaring i
slik det fremgar av etterstdende fordelingsliste (punkt 6).

Undertegnede erklaerer at

a) B eiendommen er oppdelt i s3 mange seksjoner som det er bruksenheter. Den er
onpdelt i naturlige og hensiktsmessige bruksenheter etter de formadl de skal ha.
Hver boligseksjon har egen inngang, eget kjokken og eget WC og bad innenfor

. bruksenheten (8 5 nr. 2 og 3).

b) fastsettelsen av sameiebrgken bygger pa (§ 5 nr. 4, fgrste ledd)

4. Egen- E bruksenhetenes areal

kil eller
S bruksenhetenes innbyrdes verdi
om oppfyllelse

av lovens krav

(§ 7if.)
c) kommunen er varslet om seksjoneringen for mer enn 6 maneder siden. Det er ikke
. fattet vedtak om byfornyelse eller utbedringsprogram i h. t. lov av 28. april 1967
nr. 1(§ 5 nr. 4, tredje ledd).
eller
E kommunen har gjort unntak fra seksjoneringsforbudet i § 5 nr. 4, tredje ledd.

eller
I:] seksjoneringen gjelder prosjektert bygg/bygg under oppfgrelse hvor byggetillatelse
er gitt. Eiendommen er sdledes ikke tatt i bruk fgr eierseksjonslovens ikraft-
@ tredelse (jfr. bygningsloven § 99), og kommunen er derfor heller ikke varsiet om

.,h. seksjoneringen,
o
{f? Undertegnede er kjent med at det er straffbart 3 avgi eller benytte uriktig erklaring
A (straffeloven & 189 og § 190).
. : ?‘
&3 )
¥3 § Vedlegg: Situasjonsplan.
o NS 5. Teani Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft, alt i A4 format og
@ - kegnmger fortlppende sidenummerert. P4 tegningene er grensene for bruks-
a5 g enhetene og deres seksjonsnumre (forslag) tydelig angitt (§ 7
5 annet ledd).
—
=
%5

Nr. 3035 Forlag: Sem & Stenersen A/S, Oslo 583
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6. Fordelingsliste
Brgk med nevner = Brok med nevner=
Snr. Formal Snr. Formal
1471
1 2 3 1 - 3
! B 181 o
2 B 207 22
3 B 209 23
4 B 230 24
5 B 209 24
6 B 230 26
7 B 205 27
8 28
0 20 L
10 30
4 31
12 32 .
13 33
14 34
15 35
16 36
17 37
18 38 .
19 39
20 40
Sum teller Sum teller
skal stemme med nevner 1 471 skal stemme med nevner
Ad kolonne 2 (formdl): B = boligseksjon, G = garasjeseksjon, N = nazringsseksjon
SB = samleseksjon boliger, SN = samleseksjon naringslokaler .
Ad kolonne 3 :Ved oppdelingen skal det for hver eierseksjon fastsettes en sameiebrok
(ifr. 5 5 nr. 4) med hele tall i teller og nevner.
7. Supplerende tekst
Dato Hjemmelshaver(ne)s underskrift
1. desember 1986 I henhold til fullmakt av l. desember 1986
= %é/ e fe. @
Oslo 11d Ruus Simensen
Advokat
Dokumentet returneres til:
Navn IAdresse |Telefon
iAdvokat Arild Ruus Simensen Lilletorget 1, 0184 Oslo 1 41 67 60
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Erklzering om rettighet i fast eiendom !

Innsenders navn (rekvirent): Plass for tinglysingsstempel

Sameiet Oscars gate 39 v/ styreleder Jon Rellsve
Adresse:

Oscars gate 39

Postnummer: | Poststed:

0258 Oslo
7 Tinglyst: 17.12.2024
Fedselsnr./Org.nr. | Ref.nr. STRTENS KRRTVE

987000384

i e EStnolerrJog.r, (110 Chet)
Sameiet Oscars gate 39 987000384

. . Kommunenavn Gnr. Bnr. ¥ nr. § Snr

0301 Oslo kommune 213 290

Rettighet for fast eiendom (reell servitutt) *

Kommunenr. | Kommunenavn | Gnr. | Bnr. | For. | snr.
0301 Oslo kommune 213 290 6

Rettighet for person (personleg servitutt/pengeheftelse)
Navn | Fedselsnr./Org.nr. (11/9 siffer)

Thg T PO

Statens kartverk — veiledende skjema (B{)kmél) Erklzzring om rettighet i fast ciendom Side 1 av2
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| henhold til avtale skal kjepekontrakten inngatt mellom Sameiet Oscars gate 39 og seksjon 5 tinglyses som
heftelse pa g.nr. 213 b.nr. 290 s.nr. 5.

Vedlegg: Kart/skisse som viser avgivers eiendom og rettigheten inntegnet. |Z| Ja [:] Nei

Sted og dalo

shavers (avgivers) Tt
s o=z 4

Jeolr__

1)  Dette skjemaet kan brukes for tinglysing av rettigheter i fast eiendom, som for eksempel veirett, jaktrett, borett, forkjepsrett og
lignende. Hvilke rettigheter som er gjenstand for tinglysing reguleres av tinglysingsloven § 12. Skjemaet fylles ut i to eksemplarer og
sendes til felgende adresse: Kartverket Tinglysing, Postboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss. Det ene eksemplaret arkiveres hos
Kartverket, mens det andre eksemplaret returneres til innsender (rekvirent) etter tinglysing.

2) Rekvirenten er den som sender inn dokumentet for tinglysing. Denne vil fa det ferdig tinglyste dokumentet tisendt, og faktura for
tinglysingsgebyr.

3) Eiendommen hvor rettigheten ligger.

4) Rettigheten vil felge eiendommen uavhengig av hvem som til enhver tid er eier av eiendommen, jfr. avhendingsloven § 3-4 annet ledd
bokstav d.

5) Formalet med denne underskriften er a sikre at avgiver/hjemmelshaver har sett begge sider av dokumentet.

6) Rettigheten ma gis en neyaktig tekstlig beskrivelse, jfr. tinglysingsloven § 8, jfr. forskrift om tinglysing § 4 (klarhet og form). Dersom
rettigheten er knyttet il en fysisk del av en fast eiendom, kan den tegnes inn pa et kart eller skisse over eiendommen.

7) Det er ikke nedvendig & fylle ut dette feltet.

8) Den som signerer ma ha grunnbokshjemmel til den eiendommen hvor rettigheten ligger. Dersom det er flere hjemmelshavere til
eiendommen, ma alle skrive under, eller det ma vedlegges fullmakt fra den eller de som ikke undertegner

Statens kartverk — veiledende skjema (Bokmaly Erklaring om rettighet i fast eiendom Side 2 av 2
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NoumgieE I CATE A YT T TD

Cameieh (Scangh. 79 0gnve A@F 000 384

KJOPEKONTRAKT RALOFT
GNR. 213, BNR. 290 I OSLO KOMMUNE
MELLOM
SELGER: Sameiet Oscarsgate 39 ORG NR.: 987000384

Oscarsgate 39, 0258 OSLO

heretter kalt selgeren

og

KJOPER:  Harald Furu F.NR.: 190350 |
Oscarsgate 39
0258 OSLO

heretter kalt kjeperen

er i dag inngatt felgende kjopekontrakt:

§1

FORHISTORIE/FORMAL
Det er gjennomfort flere sameiemeter der forhistorie, vilkar og omfang av partenes mellomvarende er
diskutert og referert. Partene er blitt enige om at Kjoper skal kjope et utvidet loftsareal og i
sameiemete den 15.desember 2005 besluttet Selger enstemmig a selge det loftsareal som er angitt i § 2
nedenfor til Kjoper pa de vilkar og med de forutsetninger som fremgar av denne kjopekontrakt.
Selgers styre ved dets styreleder fikk fullmakt til & gjennomfoere salget. Protokoll fra nevnte
sameiemeote er vedlagt denne kjepekontrakt.

§2
SALGSOBJEKT
Selgeren forplikter seg til  overdra til kjeperen raloft av gnr. 213, bnr. 290 i 4 etg. som omfatter
folgende areal:

Vestre side over seksjon 5 (hele arealet grensende til seksjon 7), inkludert baktrapp fra og med repoet
i3.etg

Omradet er i takst datert (13/12-2005) malt til 28 kv og er markert pa vedlagte plantegning.

Riloftet overtas med alle rettigheter slik det har tilhert sameiet og med mur- og naglefast innredning.
Raloftet er heretter benevnt som eiendommen.

§3
OMKOSTNINGER /KJOPESUM
Kjepesummen for eiendommen utgjer kr. 252.000,- skriverkronertohundreogfemtitotusen 00/100.
Kjepesummen betales kontant ved overtagelse ved overfering til selgers bankkonto etter selgers
anvisning.

Offentlige avgifter betales av kjoperen.

§4
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VILKAR
Folgende ubetingede vilkar gjelder for kjopet:

Ved utbygging av eiendommen, kan det ikke bygges takterrasse eller andre utbygg frem til og med
baktrapp, uten etter godkjenning i Sameiermete og skriftlig forhandssamtykke fra Seksjon 7. Ved evt.
etablering av vinduer, skal disse vare skravinduer i taket, uten karnapper eller utstikk.

Det skal opprettholdes forskriftsmessig remningsvei til og via baktrappen. Denne rett skal tinglyses..

Vegg samt remningsder mot seksjon 7 skal oppferes med brannhemmende materialer for arealet tas i
bruk med en annen anvendelse enn ved kjepstidspunkt. Arbeid og kostnader paligger kjeper.

Sameiet er forpliktet til & godkjenne alle nedvendige eller hensiktsmessige tiltak for utbygging, sa som
reropplegg, ledningsopplegg, stillaser med mer, sa lenge disse tilfredsstiller offentlig
rammelovgivning, forskrifter mv. og ikke er urimelig tyngende for sameiet.

Kjeper er forpliktet til og ta rimelig hensyn til selger og sameiets beboere ved utbygningen. Kjeper
forplikter seg ogsa til a lydisolere vegger og derer opp til gjeldende standarder dersom dette er
nedvendig.

Samtidig med undertegnelse av denne kontrakt, frigir kjeper bod mot Oscarsgate, kalt “rulleboden”,
mot at Sameiet stiller et tilsvarende bodareal til disposisjon. Denne overtas til eksklusiv bruk for
kjoper. Boden/bodarealet er anmerket i vedlagte plantegning med skravert og farget felt som
kontrakten omhandler.
§5
OVERTAKELSE
Eiendommen med alle rettigheter og forpliktelser slik den har tilhert selger, overtas av kjaper ved
. signering av denne kjopekontrakt, dog under forutsetning av at kjeper har oppfylt eller oppfyller sine
forpliktelser. Kjopsavtalen skal tinglyses snarest etter signering.

§6
HEFTELSER
Selgeren garanterer at eiendommen vil bli levert fri for heftelser.

Selgeren erklarer videre at han ikke er kjent med at det eksisterer heftelser av noen art, sa som tinglig
eller ekonomiske som kan pavirke handelen.

§7
TILBEHOR / ANSVARSFORDELING
Eiendommens tilbehor overtas i den stand det var ved besiktigelsen. Med eiendommen folger
gjenstander som er pa eiendommen og som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal tilhere
eiendommen.

Ved salget av eiendommen har sameiet ikke lenger adgang til inspeksjon av loftet. Kjoper er derfor
ved overtagelse forpliktet til & hindre at vann lekker fra takvinduer / tak ved at enhver lekkasje eller
tegn pa fuktinntrengning skal meddeles Sameiet umiddelbart. Ved isolering av tak plikter Kjeper &
etablere forskriftsmessig lufting etc. slik at skader pa bygningskonstruksjonen sokes unngatt. Utover
dette gjelder eierseksjonslovens regler for sa vidt gjelder fordelingen av vedlikeholdsansvaret mellom
seksjonseier og sameiet.

§8
SELGERS OPPLYSNINGSPLIKT
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Selger har plikt til & opplyse om skjulte og/eller apenbare feil og mangler av enhver art som han
kjenner til. Dersom selger har gitt uriktige opplysninger, vil det foreligge mangel. Selger er
oppmerksom pa at det kan medfere erstatningsansvar a fortie kjennskap om skjulte feil og mangler.

Selger garanterer at det til hans kunnskap ikke er kommet palegg fra offentlige myndigheter

som ikke er utfort eller betalt og garanterer at det ikke er inngatt muntlige eller skriftlige avtaler,
private eller offentlige som berorer eiendommen. Selger er heller ikke kjent med at det foreligger
reguleringsmessige endringer som bererer eiendommen direkte eller indirekte.

§9
FORSIKRING
Eiendommen er fullverdiforsikret av sameiet. Skulle det oppsta skade som folge av brann eller annen
skade som omfattes av forsikringen for overtakelse, tilfaller erstatningssummen kjoper, forutsatt at han
gjor opp i samsvar med denne kontrakt.

§ 10
TINGLYSING OG SIKKERHET
Selger plikter 4 bidra til 4 innlemme eiendommen i kjopers seksjon 5 umiddelbart etter denne
kontrakts underskrift. Som videre sikkerhet for partenes oppfyllelse av kontraktens betingelser,
tinglyses kjopers rettigheter pa seksjon nr.5 ved tinglysning av kjepekontrakt.

§11
BILAG
Denne kontrakten utfylles av vedlagte plantegning med skravert og farget felt som kontrakten
omhandler. Protokoll fra sameie mote 15. desember 2005 er ogsa vedlagt.

§12
KONTRAKTSEKSEMPLARER
Kontrakten er utferdiget i 2 — to eksemplarer, ett til hver av partene.

Oslo, ]@/8“0’6 Oslq, 2 /8 Vb

Mﬁ%T

Hara‘d Furu

Styrets formann e/ fullmakt
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Spknad om reseksjonering

Tinglysingsrekvirenten (kommunen)

Kommunen skal fylle ut dette feltet og sende skjemaet til Kartverket.

Kommunens navn Kommunens adresse

Kontaktperson

7 _ 3101_51 Morten Throndsen

Oslo, PI ingsetat .01 ; ;
an- og bygningsetaten Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo KI 69 9

1. Opplysninger om innsenderen

Feltet skal fylles ut av den som sender inn sgknaden til kommunen. Dette kan veare eierne av de seksjonene som omfattes av

reseksjoneringen (hjemmelshaveren), men ogsa en advokat eller annen med fullmakt fra disse. Det kan ogsa vaere styret.

Navn Fedselsnr./Org.nr. Sameiets org.nr. Telefonnummer

Morten Throndsen a1015sl | 987 000 384 40 55 25 30

Adresse Postnummer Poststed

Oscars gate 39 0258 Oslo

2. Opplysninger om eiendommen

Kommunenr. Kommunens navn Gardsnr, Bruksnr. Festenr.

0301 Oslo 213 290

3. Hvem eier seksjonene som skal endres? (Hjemmelshaver{e))

Seksjons- Fedselsnr./ Navn Dagens eierandel

nummer Org.nr. (11/9 siffer) (oppgis som brgk)

11

4. Sgknad (gnsket ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert eiendom)

Fyll ut rubrikken for de seksjonene som endres. Dersom en seksjon utelukkende endres ved at nevneren blir endret, behgver denne
seksjonen ikke fremkomme. Dersom flere enn ti seksjoner skal endres, ma du fortsette utfyllingen pa sgknadens siste side.

It vaere

N = naringsseksjon
5B = samleseksjon bolig
f SN = samleseksjon naering

Seksjons- | Seksjonens formél Sameiebrgk (teller)
nummer | B = Boligseksjon (omfatter Her skriver du telleren til seksjoner som blir
ogs4 fritidsboliger) endret ved reseksjoneringen. Telleren kan

Nederst skriver du
nevneren, som vil vaere summen av tellerne til

samllgiseh}ow i sameiaeti L,

¥ LG, en G TEREE. T

Tilleggsareal

Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen har eller skal ha tilleggsareal.
B = tilleggsareal i bygning

G = tilleggsareal i grunn (krever oppmalingsforretning)

BG = tilleggsareal i bygning og grunn (krever oppmalingsforretning)

Nevner= 1552

Dato

] Innsenderen; ft >
o828 27 1Ll .
~ S N

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert spknad om seksjonering

Sidelav5



Attestert kopi av dok.nr. 2025/1299743/200 Side 3av 7
g Kartverket Attesteringstidspunkt 2026-08-25 11:24

5. Kort forklaring pa hva reseksjoneringen gar ut pa

Eksempel 1: Del av seksjon 1 overfgres til seksjon 2. Ingen endringer i sameiebrgken. Ingen andre endringer.

Eksempel 2: Ny seksjon 3 opprettes pa areal som tidligere var fellesareal. Nevneren i sameiebrgken gker. Ingen andre endringer.
Eksempel 3: Deler av fellesareal overfgres til seksjon 1 og seksjon 2. Sameiebrgken endres. Ingen andre endringer.

Endringen bestar i at del av fellesareal pa 81 m? overferes il seksjon 7 som hoveddel. Dagens sameiebrak for
seksjon 7 er 205/1471; ny sameiebrok foreslas 286/1552, slik at sum nevner gkes til 1552. @vrige seksjoner
endres ikke av denne reseksjoneringen.

()] s weliaoredt e daumenkauopff

6. Ngdvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med reseksjoneringen

Her skal det bare gis opplysninger om dokumenter som er ngdvendige for at reseksjoneringen skal kunne tinglyses.

7. Egenerklaering om at vilkdrene i eierseksjonsloven er oppfylt
Hjemmelshaver(ne) erklarer at:

a) E hver seksjon fortsatt har enerett til 4 bruke en bestemt bruksenhet

b) @ hver bruksenhets hoveddel fremdeles er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen og
fortsatt har egen inngang fra fellesareal, fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel

) E det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til 3 sikre det antallet parkeringsplasser som folger av byggetillatelsen eller
plangrunnlaget

d) E alle bruksenhetene pa eiendommen fortsatt er seksjonert og del av sameiet etter reseksjoneringen

e) E reseksjoneringen omfatter bare én grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom, eller at kommunen med samtykke fra
Kartverket har gjort unntak fra vilkaret

f) E det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligformal eller annet formal, og bruksformalet er i samsvar med
arealplanformalet, eller annen bruk det er gitt tillatelse til

g E rammetillatelse eller igangsettingstillatelse er gitt dersom reseksjoneringen gjelder etablering av ny(e) seksjon(er) eller
spknadspliktig ombygging av eksisterende seksjoner, eller at dette ikke er aktuelt

h) & arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles

uteoppholdsareal, opprettholdes som fellesareal

Hjemmelshaver({ne) er kjent med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erklzering, jf. straffeloven § 365

L
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8. Egenerklzring om at lovens tilleggsvilkar for seksjonering til bolig er oppfyit
Hjemmelshaver(ne) erklaerer at:

Hver boligseksjon ogsa etter reseksjoneringen er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsloven og har kjgkken, bad og wc
innenfor hoveddelen av bruksenheten og at bad og wc er i eget eller egne rom

eller

[[] boligseksjonen skal brukes til fritidsbolig,
eller

D alle boligene inngar i en samleseksjon bolig

9. Vedlegg som skal fglge spknaden

a) Eksisterende seksjoneringstegninger (over hele eiendommen) — bade situasjonsplan og plantegninger. Disse kan bestilles hos
Kartverket

b) Ny situasjonsplan over eiendommen ved endringer pa bakkeplan. Dette gjelder bade ved endringer av omrisset til bebyggelsen og
endringer av grenser mellom utvendige tilleggsdeler eller fellesareal

c) Nye plantegninger over alle etasjer i bygninger, inkludert kjeller og loft hvor det gjgres endringer i grensene mellom bruksenheter
eller fellesareal. Plantegningene skal tydelig angi de nye grensene for bruksenhetene og bruken av de enkelte rommene.

d) Rekvisisjon av oppmaélingsforretning dersom bruksenheten(e) skal ha nye/endrede utendgrs tilleggsdeler

e) Dokumentasjon pa at alle boligseksjonene er lovlig etablerte boenheter etter plan- og bygningsloven, jf. punkt 8. Som regel vil slik
dokumentasjon fremga av tillatelse etter plan- og bygningsloven, men ogsa opplysninger fra matrikkelen, tinglyste klausuler eller
annet dokument kan tjene som dokumentasjon.

f)  Samtykke fra rettighetshaver hvis det er tinglyst uradighetserklzering som gar ut pa at seksjonen(e)ikke kan disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver. Samtykket ma vaere med original signatur

g) Samtykke fra bank/panthaver

h) Samtykke fra samtlige hjemmelshavere i det utgdende eierseksjonssameiet dersom reseksjoneringen gjelder sammenslaing av to
eller flere eierseksjonssameier

i) Dokumentasjon som viser hvem som kan undertegne pa vegne av styret dersom det er ngdvendig med samtykke fra arsmgtet eller
styret, jf. punkt 12.

10. Innsendte plantegninger

E Som hjemmelshaver(e) bekrefter jeg/vi at de vedlagte plantegningene stemmer overens med den faktiske planlgsningen

11. Underskrifter -
Seksjonsnummer Sted og dato Hjemmelshaver/styr; Gjenta navn med blokkbokstaver
7 Oslo, 20.08.2025 MORTEN THRONDSEN
el B i
Seksjonsnummer Sted og dato Hjemmelshaver/styret Gjenta navn med blokkbokstaver
—Seksm_n_s;t;ﬁe_r_ ~ |sted og dato ; ﬁjenﬁﬁeighave}/stwef ) : Gjenta navn med blokkbokstaver
—Se_ks}.o-n—s;ﬁﬁ;r;{; " | sted Og dato Hjemmélshéverlstwet = L Gjenta navn med blokkbokstaver
;elrsjoﬁ's;uir;:;;r | Sted og dato i .Hjénimelsﬁaw.r?styfét Gjenta navn med blokkbokstaver
;k;iﬁ;ﬁ;ﬁﬁni"ér” = Stéd og dato Hjemmelshévér/styret Gjenta navn med blokkbokstaver
Aséisjah;n;;ﬁ;ﬁ;f- " | sted og dato - I;Ij'er'm-nelshzvérlsty}et Gjenta navn med blokkbokstaver

e L

Dato l Innsende -
20-08.25 W
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12. Styrets erklzring/samtykke

Naermere informasjon om nar samtykke eller erklaering fra styret er ngdvendig, finner du i «Veiledning til utfylling av sgknad om
reseksjonering»
E Styret erklzerer at arsmgtet har samtykket til reseksjonering

og/eller ’

D Styret samtykker til reseksjonering (skal bare krysses av dersom fellesarealene blir starre)

Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato
&5C0
2p.00 Lo 2’\— JON RELLSVE
??ediogrdaTo#mgd_ Gjenta navn med blokkbokstaver
ALEKSANDER HOIS@EN FIDJE

0. 03_‘_202\_'

SS:I 'gg da:c; Undersl:nft Wl Gjenta navn med blokkbokstaver
L

0 A0&.202C 0 Ja /7/u 4{ 45, DAGHEID STROMME

13. Samtykke fra ektefelle/registrert partner

Fylles inn dersom reseksjonering av boligseksjon som ektefellene/registrerte partnere bruker som felles bolig blir mindre, brgken
reduseres eller formalet endres fra bolig til naring

Seksjonsnummer Sted og dato Underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver
;e?‘sj:n;ﬁt;é}.- i Sted og dato Um-!er.s“kr'rﬁ. A . Gjenta navn med blokkbokstaver
Sekslons;u;r;m_er_ | sted og dato | underskrift - ' : s Gjenta navn med blokkbokstaver

14. Kommunens saksbehandling
a) |:| Kommunen har utarbeidet og vedlagt matrikkelkart for utenders tilleggsdeler

b) m Brev med orientering om vedtaket er sendt til innsenderen

15. Kommunen bekrefter at tillatelse til reseksjonering er gitt for (ma fylles ut):

Kommunenr. | Kommunens navn Gardsnr. Bruksnr. Festenr. Seksjonsnummer
0301 Oslo i 213 290 7
Dato | Underskrift Stempel

o Plan- og
) Oslo bygningsetaten
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4. Segknad (¢nsket ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert eiendom), fortsettelse
Fyll ut rubrikken for de seksjonene som endres. Dersom en seksjon utelukkende endres ved at nevneren blir endret, behgver denne
seksjonen ikke fremkomme.
Seksjons- | Seksjonens formal Sameiebrek (teller) Tilleggsareal
B = Boligseksjon (omf; Her skriver du telleren til seksjoner som blir Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen har eller skal ha tilleggsareal.
ogs4 fritidsboliger) endret ved reseksjoneringen, Telleren kan B = tilleggsareal i bygning
N = naringsseksjon eventuelt vaere uendret. Nederst skriver du G = tilleggsareal i grunn (krever oppmalingsforretning)
S8 = samleseksjon bolig nevneren, som vil vaere summen av tellerne til BG = tilleggsareal i bygning og grunn (krever oppmalingsforretning)
SN = samleseksjon naering samtlige seksjoner i sameiet.
e e e N e B pat e Wb Nt = S A i
Nevner =
=
Dato | INW} Zi
. I (_38 2\5 3 = / 1
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Meglers verdivurdering
OSCARS GATE 39

P | PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av Dyve og Partnere AS den 13.09.2026

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS

salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi 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: Fredrik Dyve.




E Dyve og Partnere AS

Oscars gate 39, 0258 OSLO

Selveierleilighet pa selveiertomt, bygget i
1886

GNR 213 BNR290 FNRO SNR7 KOMMUNE 301 OSLO
GRUNNKRETS URANIENBORG RODE 4

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH
Areal 285m2 19m2 -m226m?2325m?2 40 m?
Byggear 1886

Sammenlignbare salg i neeromradet

13.09.2026

Verdivurdert til

33 500 000

33500000 117544

FeIIengeId Totalt m?2 pris
Fellesutgifter 5513
Formue 23636
Soverom 1
Etasje 4

Balkong Parkering

Meltzers gate 5
02.07.2026 32500 000 33500000
224 m? 1898 3.etg 4sov

33500000 149554

Oscars gate 26 16.06.2026 35000000 33750 000 0 33750000 129310
261 m? 1895  3.etg 3sov
Oscars gate 39 03.06.2026 28500000 27 300 000 0 27300000 133824
204 m? 1886  2.etg 4 sov
C.A.Pihlsgate 2B

29.06.2026 35900000 33300000 696171 33996171 161887
210 m? 1936 5.etg 4sov

Den vakre bygarden ble tegnet av Henrik Thrap-Meyer og oppfert i 1885 som del av Schilling-kvartalet. Bak den historiske fasaden
venter noe ganske annet enn en tradisjonell bygardsleilighet. @verst disponerer seksjonen hele hovedflgyen — et sjeldent, fleksibelt
hjem med store og moderne rom, hems og en privat takterrasse med utsikt over byens tak!

* Totalt gulvareal pa 325 m?

* Takterrasse pa 26 m? med gode solforhold

* Tre store oppholdsrom pa rad

* Separat, romslig kjgkken med spiseplass

« Stor hems over deler av leiligheten

» Hovedsoverom med egen garderobe og bad
* Totalt 2 bad og separat vaskerom

« Stort trimrom og sveert god lagringsplass

+ Balansert ventilasjon med varme og kjgling
* Kjellerbod og egen carport i bakgarden

* Felles, grenn forhage

Kjaere kunde, vi bruker mye tid pa & 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 sterste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.



E Dyve og Partnere AS 13.09.2026

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende Igsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er verdens
beste adtech med hgyeste 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.

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



E Dyve og Partnere AS 13.09.2026

Historiske omsetninger

40M
335M
32M
24M
16M
12.54
[ J
8M
6.03M
[ J
2003 2008 2014 2020 2026

® ) salg o Meglers verdivurdering ~ AN/ Prisindeks - Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS

21.05.2010 30.06.2010 06.10.2010 - 12300 000 243032 12543 032

12.09.2005 03.10.2005 09.01.2006 4950 000 5900 000 133 057 6 033 057
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Leiligheter til salgs i URANIENBORG RODE 4 grunnkrets na

V'S
156M E Annonsene har i
9 152M - snitt ligget ute i
lei“gheter - 14 678 000 — Prisantydning i snitt 1 34
salgs =
14.4M E dager
14.0M =
13.6M =

Leiligheter solgt i URANIENBORG RODE 4 grunnkrets siste 6 mnd

Solgt i snitt
i lopet av
Prisantydning i snitt 3 9

dager

12.1M

25

leiligheter solgt 11 985 000

III|IIIIIIIIIIIIIII}

11 925 000 . Salgspris i snitt

for 0.4% under prisantydning
11.8M

Analyse m2-priser

123 402

Frogner bydel i snitt siste 6
mn

||||||||||||||.1||>

grunnkrets i snitt siste 6
mnd

Oscars gate 39 Totalpris
117 544 33 500 000 P

118 013 6 URANIENBORG RODE 4
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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. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar 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 seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher 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 eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1. HVITEVARER medfglger 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. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger 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 tilherende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

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. SENTRALST@OVSUGER medfalger 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 SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

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

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

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger 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 NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

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



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak: PrivatMegleren Dyve & Partnere
Oscars gate 39, 0258 Oslo X .

Gnr. 213, Bnr. 290, Snr. 7, Oslo kommune. Saksbehandler:  Fredrik Dyve
Oppdragsnummer: Telefon / Mobil: 22550111/922 11465
159260477 E-post: fredrik.dyve@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum 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 kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)

Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / 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 ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om 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
ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

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 budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




