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Norsk takst

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

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

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

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

ALPHA TAKSERING AS

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?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) 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 (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Beskrivelse av eiendommen

Leiligheten er gjennomgaende oppusset og renovert i regi av
tidligere eier og dagens eier. Dusjbad/wc og separat toalett er
renovert i regi av én tidligere eier i 2005. Dusjbad/wc og separat
toalett er overflate oppusset bl.a. med flis-pa-flis og
microsement i regi av dagens eier i 2024. Dusjbad/vaskerom er
renovert i regi av dagens eier i 2024. Arbeidene er bl.a. utfgrt av
Norsk Rgrservice AS. Dokumentasjon er fremvist. Dagens eier
har montert nye kjgkkenfronter og benkeplater. Samtlige
overflater er overmalte med unntak av himlinger. Balkonger er
renovert i 2023 i regi av sameiet iflg. eiers egenerklaering.
Boligen fremstar som meget pent oppusset. For fullstendig
giennomgang av bygningsdeler henvises det forgvrig til
rapportens kontrollpunkter.

Bygningen er oppfert etter den byggeskikk som var vanlig pa
oppferingstidspunktet, og det vil alltid kunne registreres enkelte
symptomer pa avvik fra normal tilstand. Det meste som fglge av
normal slitasje og alder pa bygningsdelene.

Tilstandsgrader er vist under detaljert teknisk
tilstandsbeskrivelse. Der tilstandsgrad ikke er angitt er dette a
betrakte som at bygningsdelen ikke er videre vurdert, eller at
dette er boligselskapets ansvarsomrade. Tilstandsgraden kan
dels vaere satt grunnet manglende dokumentasjon og/eller
generell alder pa bygningsdelen - ikke ngdvendigvis grunnet
funksjonssvikt.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side
Leilighet

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

Leiligheten er ombygget. Kjgkken er flyttet ut i én tidligere
stue mot gate. Pikevaerelse er omgjort til vatrom/soverom og
det er etablert separat toalett og tilleggsvatrom.
Arbeidene/ombyggingen er utfgrt i regi av én tidligere eier.
Det er ikke fremvist opplysninger om bruksendring til PBE.

Oppdragsnr.: 12018-25068 Befaringsdato: 16.05.2025 Side: 5 av 32



Elisenbergveien 19 B, 0265 OSLO
Gnr 212 - Bnr 257
0301 OSLO

Alpha Taksering AS

Pb. 496 Skgyen l I I

0213 OSLO  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
15
10
5
0
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Anslag pa utbedringskostnad
10
8
6
4
2
0

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

999

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

* Det er ikke kontrollert om det er utfgrt arbeider i strid med
Plan- og Bygningsloven. Arealer er angitt etter malereglene i
NS3940, med endringer etter retningslinjene til NTF. Det er ikke

Oppdragsnr.: 12018-25068

Antall

Antall

Befaringsdato:

16.05.2025

opplyst om eiendommen og bebyggelsen er beheftet med
skjulte feil/mangler, offentlige palegg som ikke er utfgrt utover
det som eventuelt er nevnt i hervaerende rapport. Den
bygningssakkyndige takstmannen er ikke ansvarlig for
manglende opplysninger om feil eller mangler som han ikke
kunne ha oppdaget, etter a ha underspkt takstobjektet slik god
takstskikk tilsier. Befaringen er avholdt etter beste skjgnn, og i
henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Konklusjonen
baserer seg pa objektet, og i den stand og slik det presenteres
pa befaringsdagen.

Hervaerende rapporten er basert pa gitte opplysninger av eier
og vurdert ut fra forelagte opplysninger.

* Denne rapporten gjelder for boliger i andels-, aksjelag eller
boligsameie hvor boligselskapet normalt har ansvar for
vedlikehold av felles bygningsdeler, og eier har det selvstendige
vedlikeholdsansvaret innenfor objektets yttervegger. Eventuelle
avvik fra normal ansvarsfordeling vil som regel fremkomme av
boligeselskapets vedtekter. Rapporten gir en enkel beskrivelse
av felles bygningsdeler som for eksempel tak, yttervegger,
grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner, men disse
blir ikke vurdert eller ngdvendigvis gitt tilstandsgrad. Det er
dermed kun objektets innvendige overflater, innredninger,
installasjoner som blir vurdert, kommentert og tildelt
tilstandsgrad. Terrasser, balkonger og verandaer, samt
vindusrammer med vindusglass vurderes dersom takstmannen
finner det relevant for objektet. Rapportens referanseniva er
objektets oppfgringstidspunkt, eventuelt senere tidspunkt for
oppgraderinger og utskiftning av bygningsdeler eller
installasjoner.

* Dersom det i rapporten ikke er gitt informasjon om
oppgraderinger vil derfor objektets byggear vaere gjeldende
referanseniva. Forhgyet alder pa bygningsdeler gker risikoen fol
funksjonssvikt og det kan vaere behov for utskiftning som et
forebyggende tiltak eller av estetiske grunner. Bygningsdeler
med forhgyet alder kan derfor veere

tildelt lavere vurdering enn tilstandsgrad TG1 selv om det ikke
er pavist konkrete feil eller mangler.

* Tilstandsrapporten er basert pa en visuell befaring og
registrering av symptomer. Det er brukt elektronisk
fuktindikator i rom hvor det erfaringsmessig kan veaere kritisk
med tanke pa fuktighet. Ved kjgp av eldre objekter ma det
generelt sett paregnes skjevheter i etasjeskiller/dekke,
vegger/takflater og andre konstruksjoner, og ved oppussing
eller ombygging vil det kunne avdekkes feil og mangler ved
bygget. Forgvrig henvises det til rapportens enkelte
punkter.Datidens byggeskikk ligger til grunn for
konstruksjonsmessige forhold. Dette innebaerer at objektets
standard, energigkonomisering og bomiljg er darligere enn i en
bygning oppfgrt etter dagens byggeforskrift. Bygningens
referanseniva er datidens byggeregler. Det vil normalt alltid
kunne registreres enkelte symptomer pa avvik fra normal
tilstand, det meste som fglge av normal slitasje og alder pa
bygningsdelene.

* Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet

av Sintef Byggforsk. Overflater er vurdert mot hva som ma
forventes av standard som fglge av bygningens alder. Enkelte
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Sammendrag av boligens tilstand

bygningsdeler kan ha blitt tildelt Tilstandsgrad TG2, pa

bakgrunn av alder og manglende dokumentasjon. Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
* Det gjgres oppmerksom pa at hervaerende rapport er S
utarbeidet iht. 'Forskrift av ny avhendingslov § 2-22. Resultatet Kjgkken > 2. etasje > kjgkken > Avtrekdk Galtilside
av underspkelsene. Anslag pa utbedringskostnader":

Det skal fastsettes en tilstandsgrad for det enkelte rommet eller Vatrom > 2. etasje > dusjbad/wc, separat toalett > Ga til side
den enkelte bygningsdelen, jf. § 2-23. Tilstandsgraden gir Vegger, membran og tettesjikt

uttrykk for en gitt forventet tilstand blant annet vurdert ut fra

alder og normal bruk (referanseniva). Vatrom > 2. etasje > dusjbad/wc, separat toalett > Ga til side

Saniteerutstyr og innredning

Dersom et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad TG2 eller

TG3, skal den bygningssakkyndige redegjgre for arsaken til og o
konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et Vétrom > 2. etasje > dusjbad/wc, separat toalett >~ Galfilside
sjablonmessig anslag pa hva det vil koste 3 utbedre rom eller Varme

bygningsdeler som gis tilstandsgrad TG3.

Oppsummering av avvik

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

Leilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Innvendig > Etasjeskillere Gatll side

Ga til side

Innvendig > Pipe og ildsted

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Hulltaking i tilliggende konstruksjon

Vatrom > 2. etasje > dusjbad/vaskerom > Hulltaking i Satilside

tilliggende konstruksjoner

o Vatrom > 2. etasje > dusjbad/wc, separat toalett > ~ CGatilside

L AP AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

1) Vatrom > 2. etasje > dusjbad/wc, separat toalett >  Gatilside
Sluk, membran og tettesjikt

Ga til side

0 Vatrom > 2. etasje > dusjbad/wc, separat toalett >
Ventilasjon

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Utvendig > Dgrer Ga til side
Utvendig > Balkonger Ga til side

Ga til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger
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Tilstandsrapport

LEILIGHET

Byggear Kommentar

1900 Byggearet er hentet fra
Eiendomsregisteret.

Anvendelse

Sameiet bestar av 12 seksjoner.

UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Yttervegger, baerende vegger og leilighetsskillende vegger er oppfgrt i tegl- og murkonstruksjoner, utvendig pussede og malte overflater, med ornamenter.
Yttervegger forventes a vaere oppfe@rt i henhold til byggeforskrifter som var gjeldende da boligen ble oppfert.
Balkonger er renovert i 2023 i regi av sameiet. Arbeidene er utfgrt av Thorendahl.

Tilstanden er ikke videre vurdert for bygningsdelen, da dette er boligselskapets ansvarsomrade.

Vinduer

Malte vindusrammer og vinduskarmer i tre med to-lags isolerglass 2010.
Rullegardiner foran de fleste vinduene.

Normal brukstid/levetid for vindusrammer i tre er 20-60 ar.
Normal brukstid/levetid for isolerglass er 15-20 ar.

Det er normalt at vindusrammer og vinduskarmer kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre
overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Halvparten av isolerglassenes normale levetid er nadd.
Eldre isolerglassvinduer kan ha noe svekket isolasjonsevne.

Det er ved befaring ikke opplyst/oppdaget at noen av vinduene er punkterte. Dette er ingen garanti, da dette er vanskelig a kontrollere. Alle vinduene er
ikke kontrollert. Vinduene vurderes & veere i funksjonell stand. De tilfeldig valgte vinduene som ble funksjonstestet fungerte tilfredsstillende. Alle vinduene
er ikke testet ved dpning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Elementene/materialene har en brukstid som tilsier at det er hensiktsmessig & holde det under en viss oppsikt. Det betyr at strakstiltak ikke vurderes &
veaere pakrevet, men at det innen "rimelig tid" bgr vurderes tiltak. Tettefunksjoner rundt vindusrammer bgr jevnlig ettersees.

Moderne vinduer har mer solide tettelister mellom ramme og karm for a ta opp deformasjoner som kan oppsta i treprofilene og treverkets endringer ved
bl.a. skiftende luftfuktighet. Moderne vindusrammer oppfyller ogsa strengere krav til varmeisolasjon. Ved alder forvitrer tetningsdetaljene slik at
vinduenes opprinnelige U-verdi reduseres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

Dgrer

Original hovedinngansdgr, to-flgyet trefyllingsdgr med malte profilerte overflater, tradglass og dgrpumpe fra felles hovedtrapp.
Brannklassifisert/lydisolert B30/DB35 dgr med glatte overflater fra felles baktrapp.

Normal tid fgr utskifting av dgrer er 30-50 ar.

Dgrene er funksjonstestet og fungerte tilfredsstillende. Dgrene oppfyller sin tiltenkte funksjon.

Det er normalt at dgrrammer, dgrkarmer og dgrblader kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som
mindre overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

TG er satt pa bakgrunn av hovedinngangsdgrens normale brukstid/levetid som kan forventes er nddd, og at dgren ikke er brannklassifisert.

Moderne dgrer har mer solide tettelister mellom ramme og karm for a ta opp bl.a. stgy/r@yk. Moderne dgrrammer/karmer oppfyller ogsa strengere krav til
varmeisolasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Elementene/materialene bgr holdes under oppsikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

Balkongdgrer

Malte dgrrammer, dgrkarmer og dgrblader i tre med to-lags isolerglass fra 2010.
Normal tid fgr utskifting av dgrer er 30-50 ar.
Dgrene er funksjonstestet og fungerte tilfredsstillende. Dgrene oppfyller sin tiltenkte funksjon.

Det er normalt at dgrrammer, dgrkarmer og dgrblader kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som
mindre overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

Balkonger

Balkongen er oppfgrt i mur-/betongkonstruksjoner. Malte epoxydekker og malte rekkverk i stal og malte overliggere av tre. Rekkverkene er dekket med
seilduk eller lignende

Balkongene er renovert i 2023 i regi av sameiet.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Apninger i rekkverk er mer enn 10cm., men er tildekket med seilduk eller lignende.
Rekkverkene pa balkongene er oppmalt til 0,86-0,90 meter.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater gulv

Gjennomgaende én-stavs eikeparkett
Parkettgulvene fyller sin tiltenkte funksjon.

Det er normalt at overflater kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike
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0301 OSLO 0213 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapport

skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

Merknad:
Det kan stedvis oppleves noe ujevnheter i parkettgulvene. Dette er ikke unormalt da gulvene er lagt flytende og det iflg. eier er lagt varmematter under
gulvene i stue, spisestue og kjgkken.

Overflater vegger og himlinger

Pussede og malte vegger og malte brystninger i entré/gang, spisestue og kjgkken.
Normal tid fgr maling av veggoverflater er 10-15 ar.
Veggoverflater oppfyller sin sin tiltenkte funksjon.

Det er normalt at overflater kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike
skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

*

Pussede og malte rabitzpussede himlinger med stukkaturer og rosetter i samtlige oppholdsrom.
Nedforet gipshimling med innfelte spotter i entré/gang. Spotter er ikke kontrollert, se pkt. elektrisk anlegg.

Normal tid fgr maling av pussede overflater er 10-15 ar.
Himlingsoverflater synes a oppfylle sin sin tiltenkte funksjon.

Det er normalt at overflater kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike
skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

Himlingshgyder pa kjgkken og i stuer er oppmalt til ca. 3,37 meter.

Etasjeskillere

Etasjeskillere i trebjelkelag, oppf@rt som stubbeloft, isolert med leire.

Etasjeskillerne forventes a vaere oppfgrt i henhold til byggeforskrifter som var gjeldende da boligen ble oppfgrt.

Etasjeskillerne synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon.

Etasjeskillerne er ikke videre vurdert da disse er skjulte og det er boligselskapets ansvarsomrade.

Det bemerkes at er registrert stedvis enkelte skjevheter/nivaforskjeller av mindre varierende grad, dette anses som normalt i denne type bygg/bolig og
medfgrer ikke ngdvendigvis at det ma utfgres tiltak.

Det kan i eldre bygarder oppleves noe trinnlyd mellom etasjene.

Det er pga. bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta kontroll av selve etasjeskillerne da disse er skjulte.

Tilstanden er ikke videre vurdert for felles bygningsdeler (etasjeskillere) i hervaerende rapport, da dette er boligselskapets ansvarsomrade.
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Tilstandsrapport

Pipe og ildsted

Pipestokker antas a vaere oppfart i teglstenskonstruksjoner. Synlige pipesider i stue. Ingen synlige risse eller sprekker. Pipestokkene antas a veere
rehabilitert.

Peisovn med glassd@r og kakkelovn.
Tilstandsvurdering av pipestokker/pipelgp og montering av ildsted er ikke videre vurdert, da dette er boligselskapets ansvarsomrade og eiers ansvar.

Tilstandsvurderinger av ildsted og pipestokker/pipelgp og montering av ildsteder ma gjgres av kvalifisert personell med utstyr for innvendig inspeksjon og
kontroll. Normalt sett utfgres dette i regi av feiervesenet. Det anbefales rutinemessig kontroll av dette.

Innvendige dgrer

Malte trefyllingsdgrer med tetningslister i de fleste karmer.
To-flgyede dgrer mellom entré/gang og stuer/kjgkken.

Normal tid fgr utskifting av dgrer er 30-50 ar.

Dgrene vurderes a veere i funksjonell stand.
Dgrene synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon.

Det er normalt at dgrrammer, dgrkarmer og dgrblader kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som
mindre overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

Garderober, hyller og reoler

Veggmontert skoskap i entré/gang, ellers stor garderobelgsning med profileter fronter, klesheng, hyller og skuffer pa hovedsoverommet.
Frittstaende garderobeskap (skoskap) med glatte fronter og apen garderobelgsning pa soverom 2.
Plassbygget kontorpult pa soverom 2.

Det er normalt at innredninger og fronter kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor veere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre
overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.

VATROM
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Tilstandsrapport

2. ETASJE > DUSIBAD/WC, SEPARAT TOALETT

Generell

Dusjbad/wc og separat toalett er renovert i regi av én tidligere eier i ca. 2005. Dokumentasjon og arbeidsbeskrivelse pa utfgrt arbeide ikke er fremvist.

Norsk Rgrservice AS har ved oppussing konstantert at det ikke er noen synlige avvik, men tatt alder i betraktning pa vatrommets hovedkonstruksjoner kan
skjulte avvik ha oppstatt.

Dagens eier har utfgrt overflateoppussing med flis-pa-flis pa dusjbad/wc og microsement pa separat toalett. Dokumentasjon og arbeidsbeskrivelse pa
utfgrt arbeide er fremvist.

Oppbygning av gulv, vegger og tak er derfor ikke kjent, og vurderingen begrenses av det som man kan besiktige pa befaring.

Det er ingen indikasjon pa at rommet ikke oppfyller funksjonskravet, men alle bygningdeler har en gradvis forringelse i forhold til at den fortsatt klarer a
opprettholde sin funksjon fullt ut. For et membran utgjgr dette at det blir sprgere med arene, og ikke like godt klarer a ta opp de naturlige bevegelser som
er i en bygning. Dette gjgr at man kan fa svekkelser/sprekker i membransjiktet. Det anbefales alltid bruk av badekar eller lukket dusjkabinett pa 'eldre'
vatrom slik at direkte vannpakjenning pa gulv og vegger blir minimal.

Direktoratet for Byggkvalitet (DiBK) har i sin veiledning av 26.9.2022 skrevet: Bygningsdeler pa bad og vaskerom ma i tillegg til a fa

tilstandsgrad opp mot kravene som gjaldt da de ble bygget, ogsa kontrolleres mot dagens krav, pa bakgrunn av at bruken av slike rom har endret seg
vesentlig opp gjennom arene. Et baderom uten membran pa gulv og del av vegg kan blant annet ikke brukes til dusjing direkte pa gulv, men ma ha dus-
jkabinett som fgrer dusjvannet direkte til sluket. Dette er forhold som en kjgper ma fa vite. Det vurderes ikke uvanlig at et el-dre bad pa dette grunnlagt
kan fa en hgy tilstandsgrad, selv om det ikke er observert fukt eller svikt i bygningsdelene.

| praksis betyr dette at vatrom skal underga en streng vurdering sammenlignet med det som tidligere har veert vanlig i tilstandsrapporter fgr den nye
forskriften tradte i kraft ved arsskiftet. Dersom det foreligger et avvik som til-sier at vatrommet ikke oppfyller dagens regelverk om tettesjikt og sluk, enten
pa grunn av materialvalg, alder, avvik fra regelverk, preaksepterte ytelser, faktiske skader eller funn av fukt ogsa videre, vil det etter Norsk takst sitt

synpunkt vaere et foreliggende avvik som krever utbedring «innen kort tid» og skal gis TG3. Et vatrom som ikke oppfyller funksjonskrav om tettesjikt og
sluk i dagens tekniske forskrift skal gis TG3.

2. ETASJE > DUSIBAD/WC, SEPARAT TOALETT

Overflater vegger og himling

Flisbelagte vegger i dusj og ellers pussede og malte vegger. Sokkelfliser langs gulv.
Microsement pa vegger pa separat toalett.
Veggoverflater oppfyller sin sin tiltenkte funksjon.

Det er normalt at overflater kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike
skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

*
Nedforet gipshimling med pussede og malte overflater. Innfelte spotter. Spotter er ikke kontrollert, se pkt. elektrisk anlegg.
Himlingsoverflater oppfyller sin sin tiltenkte funksjon.

Det er normalt at overflater kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike
skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

2. ETASJE > DUSIBAD/WC, SEPARAT TOALETT

Overflater Gulv

Flisbelagte gulv.
Gulvoverflatene oppfyller sin tiltenkte funksjon.

Det er normalt at overflater kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike
skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.
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Tilstandsrapport

2. ETASJE > DUSIBAD/WC, SEPARAT TOALETT

Gulvkonstruksjon og fall

Stgpt betongdekke. Dusj direkte pa gulv.
Tilstrekkelig fall pa gulv fra terskel, og tilstrekelig fall til sluk i dusj.
Kontroll er utfgrt med krysslaser og vater.

Merknad:
Noe begrenset oppkant ved nedsenk, men tilstrekkelig fall mot sluk.

2. ETASJE > DUSJBAD/WC, SEPARAT TOALETT
Sluk, membran og tettesjikt

Synlig apent sluk. Synlig plastsluk med vannlas, klemringsfunksjon og banemembran i dusj.
Normal tid fgr utskifting av sluk, membran og tettesjikt er 20-25 ar.
Sluk, membran og tettesjikt er kontrollert og synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon.

Det er ingen indikasjon pa at rommet ikke oppfyller funksjonskravet, men alle bygningdeler har en gradvis forringelse i forhold til at den fortsatt klarer a
opprettholde sin funksjon fullt ut. For et membran utgjgr dette at det blir sprgere med arene, og ikke like godt klarer a ta opp de naturlige bevegelser som
er i en bygning. Dette gjgr at man kan fa svekkelser/sprekker i membransjiktet.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Sluk, membran og tettesjikt er vurdert. Det er ingen indikasjon pa at rommet ikke oppfyller funksjonskravet.
TG er satt pa bakgrunn av generell alder da mer enn halvparten av forventet brukstid for sluk, membran og tettesjikt er nadd, og pa grunn av at
dokumentasjon/arbeidsbeskrivelse pa utfgrt arbeide ikke er fremvist.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak er pakrevet.

Vatrommet fungerer tilfredsstillende til tross for manglende dokumentasjon/avviket.
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2. ETASJE > DUSIBAD/WC, SEPARAT TOALETT

Vegger, membran og tettesjikt

Vegger er sannsynligvis utlektet med vatromsplater med tetteremser, mansjetter og smgremembraner. Vegger er primet fgr legging av nye fliser.
Vegger oppfyller sin tiltenkte funksjon.

Det er foretatt fuktkontroll med Protymeter fuktindikator i vatsoner. Det er ikke malt fuktverdier ut over hva som er normalt for vatrom som er i daglig
benyttelse. Det som vanligvis forbindes med fuktkontroll er at en fuktindikatoren dras over overflatene. En slik operasjon er ingen fuktmaling og gir ingen
relevant informasjon om fuktskader eller vdtrommets levetid/standard. Dette er derfor ingen garanti for at det ikke kan veere fuktskader, som ikke
avdekkes med overflatekontroll.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Membranlgsningen er skjult og ikke mulig & kontrollere. Rommets lekkasjesikkerhet kan derfor ikke verifiseres.
TG er satt pa bakgrunn av generell alder da mer enn halvparten av forventet brukstid for membran og tettesjikt er nadd, og pa grunn av at
dokumentasjon/arbeidsbeskrivelse pa utfgrt arbeide ikke er fremvist.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak er pakrevet.

Vatrommet fungerer tilfredsstillende til tross for manglende dokumentasjon/avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASJE > DUSIBAD/WC, SEPARAT TOALETT

Sanitaerutstyr og innredning

Dusjbad/wec i utstyrt og innredet med servantskap med profilerte fronter med integrerte grep. Komposittlaminert benkeplate med integrerte servanter og
1-greps blandebatterier. Veggspeil med integrert belysning. Dusj med blandebatteri, handdusj/regndus;j. Integret veggskap ved servanter. Vegghengt
toalett med innebygget sisterne.

Separat toalett er utstyrt med veggmontert servant med 1-greps blandebatteri og vegghengt toalett med innebygget sisterne.

Det er normalt at innredninger og fronter kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre
overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er ikke observert lekkasjespalte for lekkasjevann fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Ved montering av innebygget sisterne var det ikke krav til lekkasjespalte/hull for synliggjgring av lekkasjevann.

Det bgr etableres hull under vegghengt toalett for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann fra innebygget sisterne.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASJE > DUSIBAD/WC, SEPARAT TOALETT

L A7) Ventilasjon
Elektrisk avtrekksvifte i himling pa dusjbad/wc.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Manglende/ikke tilfredsstillende ventilering av separat toalett.

Konsekvens/tiltak
* Bedre ventilering ma etableres.

Det bgr etableres elektrisk avtrekk pa separat toalett, og stgrre gjenomstrgmningsspalte under dgrblader.
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2. ETASJE > DUSIBAD/WC, SEPARAT TOALETT

Varme

Elektriske varmekabler/matter i gulv.
Normal levetid pa varmekabler i stgpt dekke er 20-25 ar.

Varmeelementer er av varierende alder/kvalitet. Det ma paregnes at
det over tid vil melde seg behov for utskiftinger av de enkelte
installasjoner/elementer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
TG er satt pa bakgrunn av at halvparten av forventet brukstid for varmekablene er nadd.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Det er ikke behov for utbedringstiltak utifra at anlegget fungerer i dag.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASIE > DUSIBAD/WC, SEPARAT TOALETT
Hulltaking i tilliggende konstruksjon

Det er foretatt sgk med Protymeter fuktindikator i vatsoner. Det er ingen indikasjoner eller tegn til fukt, ut over hva som kan forventes i vatrom som er i
daglig benyttelse. Det som vanligvis forbindes med fuktkontroll/fuktregistrering er at en fuktindikatoren dras over overflatene. En slik operasjon er ingen
fuktmaling og gir ingen relevant informasjon om eventuelle fuktskader eller vatrommets levetid/standard. Dette er derfor ingen garanti for at det ikke kan
veere fuktskader, som ikke avdekkes med overflatekontroll.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er praktisk mulig a giennomfgre boring av hull fra tilstgtende rom, da bygningskonstruksjonene bestar av mur og
teglstenskonstruksjoner og vatrommet vender mot felles trappeoppgang.

2. ETASJE > DUSIBAD/VASKEROM

Generell

Vatrommet er renovert i 2024 i regi av dagens eier. Arbeidene er utfgrt av Norsk Rgrservice AS. Det er fremvist dokumentasjon og arbeidsbeskrivelse pa
utfgrt arbeide. Oppbygning av gulv og vegger begrenses likevel av det som man kan besiktige pa befaring.

Det er ingen indikasjon pa at rommet ikke oppfyller funksjonskravet, men alle bygningdeler har en gradvis forringelse i forhold til at den fortsatt klarer a
opprettholde sin funksjon fullt ut. For et membran utgjgr dette at det blir sprgere med arene, og ikke like godt klarer a ta opp de naturlige bevegelser som
er i en bygning. Dette gjgr at man kan fa svekkelser/sprekker i membransjiktet. Det anbefales alltid bruk av badekar eller lukket dusjkabinett pa 'eldre'
vatrom slik at direkte vannpakjenning pa gulv og vegger blir minimal.

Direktoratet for Byggkvalitet (DiBK) har i sin veiledning av 26.9.2022 skrevet: Bygningsdeler pa bad og vaskerom ma i tillegg til a fa

tilstandsgrad opp mot kravene som gjaldt da de ble bygget, ogsa kontrolleres mot dagens krav, pa bakgrunn av at bruken av slike rom har endret seg
vesentlig opp gjennom arene. Et baderom uten membran pa gulv og del av vegg kan blant annet ikke brukes til dusjing direkte pa gulv, men ma ha dus-
jkabinett som fgrer dusjvannet direkte til sluket. Dette er forhold som en kjgper ma fa vite. Det vurderes ikke uvanlig at et el-dre bad pa dette grunnlagt
kan fa en hgy tilstandsgrad, selv om det ikke er observert fukt eller svikt i bygningsdelene.

| praksis betyr dette at vatrom skal underga en streng vurdering sammenlignet med det som tidligere har vaert vanlig i tilstandsrapporter fgr den nye
forskriften tradte i kraft ved arsskiftet. Dersom det foreligger et avvik som til-sier at vatrommet ikke oppfyller dagens regelverk om tettesjikt og sluk, enten
pa grunn av materialvalg, alder, avvik fra regelverk, preaksepterte ytelser, faktiske skader eller funn av fukt ogsa videre, vil det etter Norsk takst sitt
synpunkt vaere et foreliggende avvik som krever utbedring «innen kort tid» og skal gis TG3. Et vatrom som ikke oppfyller funksjonskrav om tettesjikt og
sluk i dagens tekniske forskrift skal gis TG3.

2. ETASJE > DUSIBAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling
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Flisbelagte og pussede og malte vegger.
Veggoverflater synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon.

Det er normalt at overflater kan vaere utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike
skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

Pussede og malte gipshimlinger.
Nedforet himling med innfelte LED-spotter. Spotter er ikke kontrollert, se pkt. elektrisk anlegg.

Himlingsoverflater synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon.

Det er normalt at overflater kan vaere utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike
skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

2. ETASJE > DUSIBAD/VASKEROM

Overflater Gulv
Flisbelagt gulv.
Gulvoverflater synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon.

Det er normalt at overflater kan vaere utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike
skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

2. ETASJE > DUSJBAD/VASKEROM

Gulvkonstruksjoner og fall

Stgpt betongdekke. Dusj direkte pa gulv.
Tilstrekkelig fall pa gulv fra terskel, og tilstrekelig fall til sluk i dusj.
Kontroll er utfgrt med krysslaser og vater.

Merknad:
Noe begrenset oppkant ved nedsenk, men tilstrekkelig fall mot sluk.
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2. ETASJE > DUSJBAD/VASKEROM

Vegger, membran og tettesjikt

Vegger er sannsynligvis utlektet med vatromsplater med tetteremser, mansjetter og smgremembraner.
Vegger oppfyller sin tiltenkte funksjon.

Det er foretatt fuktkontroll med Protymeter fuktindikator i vatsoner. Det er ikke malt fuktverdier ut over hva som er normalt for vatrom som er i daglig
benyttelse. Det som vanligvis forbindes med fuktkontroll er at en fuktindikatoren dras over overflatene. En slik operasjon er ingen fuktmaling og gir ingen
relevant informasjon om fuktskader eller vdtrommets levetid/standard. Dette er derfor ingen garanti for at det ikke kan vaere fuktskader, som ikke
avdekkes med overflatekontroll.

2. ETASJE > DUSJIBAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Synlig apent sluk. Synlig plastsluk med vannlas, klemringsfunksjon og banemembran under servantkap og hjelpesluk i dus;j.
Sluk, membran og tettesjikt er kontrollert og synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon.

Det er ingen indikasjon pa at rommet ikke oppfyller funksjonskravet, men alle bygningdeler har en gradvis forringelse i forhold til at den fortsatt klarer a
opprettholde sin funksjon fullt ut. For et membran utgjgr dette at det blir sprgere med arene, og ikke like godt klarer a ta opp de naturlige bevegelser som
er i en bygning. Dette gj@r at man kan fa svekkelser/sprekker i membransjiktet.

2. ETASJE > DUSIBAD/VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

Dusjbad/vaskerom i utstyrt og innredet med servantskap med profilerte fronter med integrerte grep. Komposittlaminert benkeplate med integrert servant
og 1-greps blandebatteri. Veggspeil med integrert belysning. Dusj med innebygget blandebatteri, handdus/regndusj og dusjvegg i herdet glass. Skap med
glatte eikefinerte fronter med opplegg for og avsatt plass for vaskemaskin og tgrketrommel.

Det er normalt at innredninger og fronter kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre
overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.
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2. ETASJE > DUSIBAD/VASKEROM

Ventilasjon

Elektrisk avtrekksvifte.

2. ETASIJE > DUSJBAD/VASKEROM
Hulltaking i tilliggende konstruksjoner

Det er utfgrt sgk med Protymeter fuktindikator i vatsoner, i og rundt dusjsonen. Det er ikke registrert eller avdekket fukt i de kontrollerte omradene. En
slik operasjon er kun en fuktindikasjon og gir ingen relevant informasjon om fuktskader eller vatrommets levetid/standard. Dette er derfor ingen garanti
for at det ikke kan vaere fuktskader, som ikke avdekkes med overflatekontroll. For fuktkontroll ma bakenforliggende veggsystem kontrolleres ved
hulltaking, noe som kan veaere vanskelig a utfgre og kan pafgre skader pa konstruksjoner og membran.

Hulltaking er ikke utfgrt da vatrommets konstruksjoner er & anse som nye (innenfor 5 ar). Dokumentasjon er fremvist.

KIGKKEN

2. ETASJE > KI@KKEN

Innredning

Kjskkeninnredning fra Knapphus kjgkkensenter med benkeskap og hgyskap. Glatte fronter i heltre/eik/eikefiner med grepsfrie trykkbelastningsfronter.
Komposittlaminerte benkeplater. Underlimt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Plater pa vegg i sprutsoner. Integrert induksjonstopp med integrert
avtrekksventilator med kulfilter. Synlig komfyrvakt i himling. Integrert stekeovn, microbglgeovn, oppvaskmaskin, vinkjgleskap og kjgleskap med fryser.
Praktisk kjgkken med god skap- og benkeplass, og praktisk kjgkkengy med god skapplass.

Det er normalt at innredninger og fronter kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre
overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.

2. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Induksjonstopp med integrert avtrekksventilator med kullfilter.

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

TG er satt pa bakgrunn av nye forskriftskrav at det er manglende avtrekk med direkte utsug over kokesone.

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

e Det er vanskelig d etablere andre Igsninger.
Nye typer benkeventilatorer basert pa kullfilter regnes som meget effektive, sa lenge intervall for utskifting/rens av kullfilter opprettholdes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Skjulte rgrfgringer med rgr-i-rgranlegg. Fleksible vannledninger er lagt i trekkergr fra fordelerkobling ved hovedvanninntak frem til fordelingsstammer i
fordelingsskap. Avrenningsrgr fra begge fordelerskap til rom med sluk (vatrom) er lokalisert (ikke funksjonstestet). Stengeventiler er funksjonstestet.
Lekkasjevarslere med automatiske stengeventiler i benkeskap pa kjgkken. Arbeidene med renovering av dusjrom/vaskerom er utfgrt av Norsk Rgrservice
AS.

Normal levetid for installasjoner er ca. 30-50 ar, men kan variere avhengig av rérmateriale, egenskapene til vann- og avigpsvann og vedlikeholdet.
Tekniske utstyr som armaturer/blandebatterier, toaletter og dusjer har noe kortere levetid enn ledningsanlegget.

Sanitaerinstallasjoner er blant de delene i en bygning som har kortest levetid, er vanskeligst a vedlikeholde, og forarsaker flest vann- og fuktskader. Erfaring
viser at hele sanitaerinstallasjonen skiftes minst en til to ganger i Igpet av bygningens levetid.

VVS anlegg er ikke den bygningssakkyndige takstingenigrens kompetanseomrade. Det gjgres oppmerksom pa at hervaerende kontrollen kun er en
stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Det tas sikte pa a beskrive og vurdere synlige tekniske detaljer. Dette vil si at den prgving
som er foretatt, kun er en funksjonsprgving. Det er ved befaringen foretatt kapasitetsprgving av vann og avlgp pa kjgkken og vatrom.

Rgranlegget oppfyller sin tiltenkte funksjon

Felles vannrgr i garden er ikke kontrollert.
Tilstanden er ikke videre vurdert da dette er boligselskapets ansvarsomrade.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Rerkurser pa rgr-i-rgrsystemet pa dusjbad/wc er ikke merket. Det er ingen synlige stengeventiler.
Manglende sprutsikringsplate/tildekking av fordelerskap pa dusjbad/wc.
Inspeksjonsluke bak vaskemaskin/tgrketrommel er umulig/vanskelige & kontrollere grunnet vaskemaskinenes plassering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rer-i-rgrsystem ma merkes for a vite til hvilket utstyr rgrene ledes til, og det bgr monteres sprutsikringsplate/tildekking av fordelerskap om mulig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Avlgpsror
Skjulte og apne avlgpsrgr i plast.

Normal levetid for installasjoner er ca. 30-50 ar, men kan variere avhengig av rgrmateriale, egenskapene til vann- og avlgpsvann og vedlikeholdet.
Tekniske utstyr som armaturer/blandebatterier, toaletter og dusjer har noe kortere levetid enn ledningsanlegget.

Sanitaerinstallasjoner er blant de delene i en bygning som har kortest levetid, er vanskeligst a vedlikeholde, og forarsaker flest vann- og fuktskader. Erfaring
viser at hele sanitaerinstallasjonen skiftes minst en til to ganger i Igpet av bygningens levetid.

VVS anlegg er ikke den bygningssakkyndige takstingenigrens kompetanseomrade. Det gjgres oppmerksom pa at hervaerende kontrollen kun er en
stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Det tas sikte pa a beskrive og vurdere synlige tekniske detaljer. Dette vil si at den prgving
som er foretatt, kun er en funksjonsprgving. Det er ved befaringen foretatt kapasitetsprgving av vann og avlgp pa kjgkken og vatrom.

VVS anlegg er ikke gjennomgaende kontrollert/vurdert. Det er eiers/brukers plikt til 8 pase at anlegget til enhver tid tilfredsstiller forskriftenes krav.
Avlgpsrgrene synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon.

Avigpsrgr i garden er ikke kontrollert.
Tilstanden er ikke videre vurdert da dette er boligselskapets ansvarsomrade.

Ventilasjon
Tilluft og utlufting via vinduer og balkongdgrene. Termisk/naturlig avtrekk.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Termisk oppdriftssystem var godkjent ved oppfgring av bygget. Funksjonstesting er utfgrt av ovennevnte installasjoner. Det er ikke foretatt maling av
luftmengder da det kreves eget utstyr for slik maling.

TG er satt pa bakgrunn av nye strengere krav til luftesystemer, til tross for at denne typen ventilasjon var normalt for boliger/leiligheter bygget i denne
tidsperioden.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak er pakrevet, men det bgr etableres bedret utlufting fra oppholdsrom dersom mulig.
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank

Innebygget varmtvannsbereder antas a vaere fra 2005. Vereder er montert over himling pa separat toalett. Luke i vegg er igjenmalt og lot seg derfor ikke
forsgkt dpnet.

Normal levetid for varmtvannsberedere er ca. 20 ar.

Andre installasjoner

Callinganlegg med dgrapner. Internett i garden. Personheis.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjon, og forventes & fungere tilfredsstillende dersom annet ikke er opplyst.

Varme

Elektrisk oppvarming. Varmekabler under fliser i entré, varmematter i gang, kjgkken og stuer. Veggmontert panelovn pa soverom 2. Peisovn med glassdgr
i spisestue og kakkelovn i hjgrnestue.

{ 1icr)) Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl 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.

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

Skjult elektrisk spredernett. Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entreé/gang.

Elektriske anlegget er ikke den bygningssakkyndiges kompetanseomrade, og er derfor ikke gjennomgaende kontrollert/vurdert. Det gjgres oppmerksom
pa at kontrollen kun er en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Den bygningssakkyndige har ikke Igsnet eventuelle
beskyttelsesbraketter eller skjerming rundt sikringer. Det er eiers/brukers plikt til 8 pase at anlegget til enhver tid tilfredsstiller forskriftenes krav.

Det elektriske anlegget synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon.

Varmekabler/varmematter i entré/, gang, kjskken og stuer fra ca. 2005.

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

Spgrsmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja
3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

4, Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei
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6. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

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

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

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

el-kontroll?
Ja Pa generelt grunnlag opplyses det om at det ved manglende samsvarserklzering eller dokumentasjon pa utfgrt arbeide pa det elektrisk

anlegget, er det brudd pa 'Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg § 12, og i strid med lovkrav slik det star i dag. Det gjgres intet unntak for
at man aldri har mottatt eller ikke gjenfinner slik dokumentasjon. Dersom samsvarserklaering eller dokumentasjon pa utfgrt arbeide ikke kan

fremskaffes gis det elektrisk anlegget TG2.

Tilstandsgraden er ogsa satt pa bakgrunn av manglende eltilsyn/elkontroll siste 5 ar, manglende dokumentasjon pa utfgrt arbeid pa anlegget,
og manglende samsvarserklaring iht. lovkrav og forskrift.
Generell kommentar
Det anbefales pa generelt grunnlag at en autorisert elektriker utfgrer en elkontroll av det elektriske anlegget, og anlegg uten tilfredsstillende
dokumentasjon/samsvarserklaering.

Branntekniske forhold

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

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

Rgykvarslere og brannslukningsutstyr i leiligheten. Felles brannvarslinganlegg i bygget.

Reykvarslere og brannslukningsapparat er observert.

Det skal iflg. forskrift veere montert tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal vaere minst én detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken
stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne hgres tydelig pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom rommene er
lukket.
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Eier skal ogsa sgrge for at boligen er utstyrt med manuelt slokkeutstyr som kan benyttes i alle rom. Som manuelt slokkeutstyr nevnes pulverapparat eller
husbrannslange. Det gjgres oppmerksom pa at kontrollen kun er en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt.

Brannslukningsutstyr skal fremvises ved overtagelse. Det anbefales a funksjonsteste rgykvarslere ved overtagelse. Brannslukningsapparat bgr ikke vaere
eldre enn 10 ar, til tross for at pilen star pa gregnt og forseilingen er intakt.

Det er ikke opplyst om det foreligger brannteknisk dokumentasjon for bygget.
Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

1.
2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Brannslukningsapparat bgr ikke veere eldre enn 10 ar, til tross for at pilen star pa grgnt og forseilingen er intakt.

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

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
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
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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 meablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd 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 altsa ikke alene Bruksendring er 8 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 ser ut til & veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 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?

Arealer

Oppdragsnr.: 12018-25068 Befaringsdato:  16.05.2025 Side: 25 av 32


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Elisenbergveien 19 B, 0265 OSLO Alpha Taksering AS ‘
Gnr 212 - Bnr 257 Pb. 496 Skgyen k I I
0301 OSLO 0213 OSLO Norsk takst

Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB;tAl:-n:I)kong SumMm eresscy ?.?Bh:)lkongareal
Kjeller 10 10
2. etasje 1 1
2. etasje 147 147 5
Ssum 147 11 5
SUM BRA 158
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Kjeller Bod
2. etasje

Entré/gang, stue, spisestue, kjpkken, 2
2. etasje soverom, dusjbad/wc, separat toalett,

dusjbad/vaskerom
Kommentar

Alle areal er ca. mal og er oppmalt/kontrollmalt pa stedet. Areal oppgis alltid i hele neermeste kvadratmeter i rapporten. Grunnet
avrundingsmetoder kan avvik pa opptil +/- 2% forekomme. Alle arealer er oppmalt med digital 3D skanner, og gjelder for det tidspunkt
oppmalingen fant sted.

Fra og med 01.01.2024 gjelder nye regler for arealmaling. Areal i denne rapporten er malt etter de nye reglene i NS 3940:2023. Arealene
oppgis i hovedsak som BRA-i, med tilleggsarealer som BRA-e. Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med
arealmaling ved omsetning og/eller verdisetting av boenheter er beskrevet i 'Takseringsbransjens retningslinjer for arealmaling'.

Maleverdige arealer: Nisjer/innhuk ved apninger til dgrer og vinduer i yttervegger er medregnet. Stgrre apninger enn ngdvendige apninger i
etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngar i apningen, regnes trappens
horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha adkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan veaere i strid med byggeforskriftene selv
om de er maleverdige. Det er ingen forutsetning at rom oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av
rommet pa befaringstidspunktet som bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. | mange tilfeller
ma den bygningssakkyndige la sitt skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rom kan defineres som oppholdsrom, selv om de er i strid
med byggeforskriftene.

Boligen har to balkonger som inngar i TBA arealet. Balkongene er oppmalt til ca. 1,8m2. og 2,8m2. og er oppmalt fra innsiden av rekkverkene.

Boligen har ved befaring bruksrett til én bod i felles kjeller pa ca. 10m2. og trappebod pa ca. 1m2.
Bruksretten til boder kan av boligselskapet endres i fremtiden, og selger/takstingenigren kan derfor ikke holdes ansvarlig for senere endringer.

Se forgvrig rapportens siste side ang. 'Arealberegninger for boenheter'.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig 8 male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Arealene i hervaerende bolig er oppmalt med digital 3D laserskanner med stor ngyaktighet. Arealene er oppgitt iht. utarbeidede/prosesserte
tegninger. @nskes det digital tilgang til filer eller mer detaljerte plantegninger for interigrplanlegging eller interigrarkitekter, ta kontakt med
Arealkontroll.no eller Alpha Taksering AS.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Leiligheten er ombygget. Kjgkken er flyttet ut i én tidligere stue mot gate. Pikevaerelse er omgjort til vatrom/soverom og det er
etablert separat toalett og tilleggsvatrom. Arbeidene/ombyggingen er utfgrt i regi av én tidligere eier. Det er ikke fremvist
opplysninger om bruksendring til PBE.

Oppdragsnr.: 12018-25068 Befaringsdato:  16.05.2025 Side: 26 av 32



Elisenbergveien 19 B, 0265 OSLO
Gnr 212 - Bnr 257
0301 OSLO

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: ~ Oppussing og renovering av vatrom.

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Alpha Taksering AS
Pb. 496 Skgyen
0213 OSLO

E]Ja

Ja

Dja

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 147 11
Kommentar
Leilighet Fra og med 01.01.2024 gjelder nye regler for arealmaling. Begrepene P-rom og S-rom vil med tid

utga ifbm. de nye reglene for arealmaling.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i boligomsetningen eller dersom det er en del
av oppdraget ogsa opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard 3940 Areal- og volum-
beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som benyttes til
kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.

Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-ROM
eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av

arealkategori i hervaerende rapport
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.5.2025 Jan Nicolai Aamot Takstingenigr

Eier fremsviste og ga opplysninger om
boligen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 212 257 0 5 571 m? Kartverket / Eiet
www.seeiendom.no
Adresse

Elisenbergveien 19 B

Hjemmelshaver
Jan Thomas og Alexander Harlem

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer
Sameiet Elisenbergveien 167 /1783 USBL - TIf. 2298 3800
19

Felles formue Felles gjeld:

Kr. 64 704 31.12.2024 Kr.328 553 31.12.2024
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Praktisk, lys og gijennomgaende 4roms leilighet med to balkonger. Eiendommen er beliggende i et meget sentralt og attraktivt boligomrade pa
Frogner. Omradet er hovedsakelig bestdaende av kvartalsbebyggelse med indre og skjermede gardsrom. Umiddelbar nzerhet til flere
dagligvareforretninger og spesialforretninger, ellers et rikt utvalg av servicetilbud. Offentlig kommunikasjon i Frognerveien og Bygdgy alle. Kort
vei til flere barnehager og barne- og ungdomsskole. Kort gangavstand til Frognerparken med flotte tur- og rekreasjonsmuligheter, tennisbaner,
lekeplasser, idrettsplass, ishall, skgytebane, friluftsbad og uteserveringer. Gangavstand til sentrum.

Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger.

Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning.
For ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Tilknytning avigp
Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp via private stikk- og fellesledninger.

Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning.
For ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Regulering

Eiendommen ligger i et regulert omrade.

Tinglyste/andre forhold

Manedlige felleskostnader er opplyst av USBL og utgjgr kr. 7.946,-. Felleskostnadene er ikke spesifisert, men inkl. bl.a. strgm i fellesarealer,
gardsbestyrelse, komm. avgifter, forsikring, felles vedlikehold og generell drift av boligselskapet og betjening av fellesgjeld.

Parkering

Muligheter for leie av parkeringsplass/garasje i neeromradet.

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er flere ladestasjoner for el-bil i naeromradet. Det er innfgrt beboerparkering i omradet.
Med beboerparkering kan du parkere fritt i omradet rundt boligen pa offentlige parkeringsplasser regulert til beboerparkering. Eier ma vaere
registret i Folkeregisteret og kommunen tar seg arlig betalt for slik parkering.

Se kommunens hjemmeside for ytterligere informasjon og krav:
https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/beboerparkering-for-privatpersoner/

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2025 Faes ved henvendelse til Ligningskontoret.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring 76463564

Kommentar
Felles bygningsforsikring i regi av boligselskapet. Forsikringspolise er ikke fremlagt. Det forventes at eiendommen er tilstrekkelig forsikret.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Boliginformasjon om felleskostnader,

Forretningsfarer andel formue/gjeld og forsikringsselskap Gjennomeatt Nei
Statens Kartverk Informasjon om tomtestgrrelse Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer Informasjon om eier Gjennomgatt Nei
Egenerklaering 14.05.2025 Eiers egenerklaering om boligen Gjennomgatt 4 Nei
FDV- .

dokumentasjon/fakturaer Opplysninger fra utfgrende Gjennomgatt Nei

Jtegninnger entreprengr/tegninger PBE

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.05.2025 Rapportutkast godkjent av selger

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 12018-25068 Befaringsdato:

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/RQ6342

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Fjord Eiendomsmegling AS Oppdragsnr. 199250039
Adresse Elisenbergveien 19 B

Postnr. 0265 Sted

Er det dgdsbo? X Nei H Ja Avdgdes navn

Salg ved fullmakt? H Nei X Ja Navn hjemmelshaver Jan Thomas Alexander Harlem

N trsim €0 alieei? 2022 Hvor lenge har du bodd i Har du bodd i boligen B Nei % Ja

boligen? siste 12 mnd?

I hvilket sels.kap har.du. (evt. sameiet/brl/aksjelaget) polise/avtalenr IR
tegnet bygningsforsikring?
Selger 1 Fornavn Alexander Etternavn Harlem

Selger 2 Fornavn Etternavn

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives neermere i feltet

«Kommentar»)

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

X Nei [] Ja Kommentar

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa bad/vdtrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
[0 Nei X Ja, kun faglaert ] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn Norsk Rgrservice As

Redegjgr for hva som 2 bad
ble gjort av hvem og
nar:

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[J Nei X Ja
Firmanavn Hussain El Haddaoui
Redegjgr for hva som Bad 2022
ble gjort av hvem og
nar:

2.2 Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?
[J Nei X Ja KommentarJa

2.3 Dersom arbeidet er sgknadspliktig (f.eks. bruksendring fra bod til bad, brudd pa brannskille), er arbeidet
byggemeldt?

X Nei [] Ja Kommentar

3. Kjenner du til om det er/har vaert feil pa vann/avilgp, herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

4. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
[0 Nei X Ja, kun faglaert (] Ja, b&de av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn Husker ikke
Redegjgr for hva som Husker ikke
ble gjort av hvem og

nar:

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

X Nei [] Ja Kommentar



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

X Nei [] Ja Kommentar

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

X Nei [] Ja Kommentar

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

9. Kjenner du til om det er/har veert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, skjeggkre, maur eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

10. Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
[J Nei X Ja Kommentar sameije sak Thorendahl

11. Kjenner du til om det har veert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
[0 Nei X Ja, kun faglaert ] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn Thorendal

Redegjgr for hva som Balkonger 2023
ble gjort av hvem og
nar:
12. Kjenner du til om det er/har vzert utfort arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 13.

[0 Nei X Ja, kun faglaert []J Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn Nail Husjein

Redegjgr for hva som Usikker 2022
ble gjort av hvem og
nar:
12.1Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

[J Nei X Ja KommentarJa

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

X Nei [] Ja Kommentar

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
[J Nei X Ja Kommentar

15. Kjenner du til om ufagleerte har utfort arbeider som normalt ber utfores av faglserte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc.)?

X Nei [] Ja Kommentar

16. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 17.
X Nei [] )a

16.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bl liggende, f. eks. ved at den
nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?

Mei Ja Kommen
17. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medfgre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?
X Nei [] Ja Kommentar

18. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
X Nei [] Ja Kommentar

19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, ga til punkt 20.
X Nei ] Ja

19.1 Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig ocpphold) av
bygningsmyndighetene?

Mei Ja Kommen



20. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 21.

X Nei [] Ja Kommentar

20.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Ja Kommer

21. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
X Nei [] Ja Kommentar

22. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [J Ja Kommentar /et jkke

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tidligere tilstandsvurderinger/rapporter eller malinger?
X Nei [] Ja Kommentar

24. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjsper a vite om (f.eks. tinglyste
forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?

X Nei [] Ja Kommentar

SPORSMAL FOR BOLIGER |
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

25. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
X Nei [] Ja Kommentar

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrorende eiendommen som kan medfore gkte
felleskostnader/okt felles gjeld?

X Nei [] Ja Kommentar

27. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

28. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
X Nei [] Ja Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan i denne
sammenheng eksistere feil og skader pa eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor
til 3 foreta en saerlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, Vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngaelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkdrene kunne justeres. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp i henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngatt eller fornyet fgr 15.12.2024 vil ogsa
fa nye priser nar disse oppdragene er eldre enn 6 maneder regnet fra oppdragsinngaelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal veere gyldig.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer paferes. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i falgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

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

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

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

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

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkdrene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring

X Jeg gnsker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved
oppgyjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft ndr 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
neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkarene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. 11 % av forsikringspremien er honorar til Buysure AS. For
boligselgerforsikring med Anticimex risikovurderingsrapport, er ogsa kr. 1250,- av total forsikringspremie honorar til
Buysure. Honoraret inngar i den totale premien du betaler inklusive evt. adm. gebyr og kostnadsdekning til
eiendomsmegler.

O Jeg gnsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar

X Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller deres
representanter.
O Jeg samtykker ikke til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller

deres representanter.


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf

VEDTEKTER

for

SAMEIET ELISENBERGVEIEN 19

org. nr. 981 416 430

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
(Endret pa arsmgte 16.04.1998, 22.03.2018, 5/11-2019,12.05.2022 og 28.10.2024)

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Sameiet Elisenbergveien 19. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak
om seksjonering fra kommunen, tinglyst 30.07.1996 og 11.07.2004 (reseksjonering).

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 11 boligseksjoner og 4 naeringsseksjoner
pa eiendommen gnr. 212, bnr. 257 i Oslo kommune med fellesanlegg av enhver art.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel. Hoveddelen bestar av en
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.

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

1-3 Sameiebrok
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjape eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Bare fysiske
personer kan erverve boligseksjoner i sameiet. Dette gjelder imidlertid ikke falgende juridiske
personer, som til sammen kan erverve inntil 10 prosent, men likevel minst én boligseksjon, i
eierseksjonssameier som bestar av fem eller flere seksjoner:

a) staten,

b) fylkeskommuner,
¢) kommuner,
)

d) selskaper som har til formal & skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av staten, en
fylkeskommune eller en kommune,



e) stiftelser som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune

f) selskaper, stiftelser eller andre som har inngatt en avtale med staten, en
fylkeskommune eller en kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

2-2 Godkjenning av ny eier
(1) Ny seksjonseier skal godkjennes av sameiet ved styret. Godkjenning kan bare nektes
dersom det foreligger saklig grunn.

(2) Nekter sameiet a godkjenne erververen som seksjonseier, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til sameiet. |
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(3) Erververen har ikke rett til & bruke seksjonen far godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgijort at erververen har rett til & erverve seksjonen.

2-3 Godkjenning av leier
(1) En seksjonseier har rett til & leie ut sin seksjon, men leier ma godkjennes av sameiet ved
styret. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn.

2) Nekter sameiet a godkjenne leier, ma melding om dette komme fram til seksjonseier
senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til sameiet. | motsatt fall skal
godkjenning regnes som gitt.

(3) Leier har ikke rett til & bruke seksjonen far godkjenning er gitt.

(4) Ved utleie forplikter sameier seg til & gjgre leietager oppmerksom pa vedtekter,
husordensregler og avrige bestemmelser som gjelder for sameiet.

3. Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

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

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

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.
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(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmgtet.

Dette gjelder tiltak som:

e Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

e Oppsetting av skilt for virksomhet i naeringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt
kan ikke nektes uten saklig grunn.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmeotet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmgtet avgjer
om remontering skal tillates.

(7) Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma
godkjennes av styret far byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer av ikke
uvesentlig betydning for de gvrige sameiere, skal styret forelegge sparsmalet for
sameiermgtet til avgjarelse.

(9) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

(3) Det er forbud mot rgyking i sameiets fellesarealer.

4. Sameiets parkeringsplasser

4-1 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.



(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte
seksjonseier. Strgm betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterderer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og skonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

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

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

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.



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

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere seksjonseier.

(11) Balkonger er a betrakte som ytre rom som tilhgrer seksjonen og de dekkes dermed av
seksjonseiers vedlikeholds-/fornyelsesplikt (den innvendige del av balkongen, ikke den
utvendige del av balkongen).

Eierne av snr. 13 og 14 er hver for seg ansvarlig for alt av vedlikehold/fornyelse i, og i
tilknytning til, sine egne seksjoner etter utbyggingen, herunder ogsa sine egne balkonger,
bade innvendig og utvendig del, og forskriftsmessig luftekanal under takmgnet etc.

Snr. 13 er selv ansvarlig for det nye takopplaftet, for sin seksjon, og takrenner i tilknytning til
dette, herunder bade vedlikehold og fornyelse. Sameiet er etter loftsutbyggingen ansvarlig
for de gvrige takrenner, taknedlgp og taket forutsatt at forskriftsmessige luftekanaler er
fagmessig montert. Er luftekanalene ikke forskriftsmessig, og fagmessig montert, er
seksjonen ansvarlig for taket.

De av sameierne som bygger ny balkong mot bakgard, tilknyttet sin leilighet, er inneforstatt
med at seksjonseier til enhver tid er ansvarlig for balkongens vedlikehold og oppussing.
Dette gjelder bade innvendig og utvendig av balkongen.

Det avholdes dugnad en gang per ar. Container leies etter behov. Dersom ikke nok mgter
eller er villig til & ta pa seg oppgaver som de kan utfgre et annet tidspunkt enn pa
dugnadstidspunktet vil styret leie inn vaktmestertjenester til & utfere oppgavene. Kostnaden
blir tatt gjennom felleskostnadene.

(12) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

(13) Neeringsseksjonene palegges a holde stay fra avtrekksvifter innenfor Norsk
Standards verdier bade pa dag og nattestid. Filtre fra avtrekk skal skiftes jevnlig for &
unnga sjenerende matlukt. Ventilasjonsvifter ma oppgraderes til det til enhver tid
gjeldende standard for denne type installasjoner.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utferes slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
a fgre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe



for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken
med mindre annet folger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utferes i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

(5) Ved nyinnkjgp skal utgifter som klart er like fordeles likt mellom seksjonseierne (f.eks.
kabeltv., ringeklokke o.1.).

Ellers fordeles utgiftene mellom sameierne i henhold til falgende nakkel: Boligseksjonene
betaler i henhold til sin seksjonsbrgk. Neeringsseksjonene betaler 1,5 ganger mer enn
boligseksjonene pr. Kvadratmeter, beregnet av naeringsseksjonens areal i gateplan. Seksjon
nr. 15, ishuset, betaler ikke fellesutgifter.

| den utstrekning naeringsseksjonene trenger sgppelkasser eller containere for avfall, blir
denne utgift direkte a belaste vedkommende seksjon.

(6) Felleskostnader for heis
| tillegg til de vanlige felleskostnadene skal seksjonseierne i oppgang B belastes et tillegg for
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heisvedlikehold etter felgende fordeling:

etg.=0

etg. = 5%
etg. 20%
etg. 35 %
etg. 40%

oo

Kostnadene for hver etasje fordeles i henhold til sameierbraoken.
Broken brukes kun pa oppgang B. Heisen skal kun brukes av oppgang B.

Belgpet fastsettes av styret hvert ar og legges til en egen kategori i felleskostnadene. Det vil
ikke veaere en avregning for faktiske kostnader.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmetet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal felge sameiebrok.

(3) Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til
bestemte lan. Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale
mellom Eierseksjonssameiet og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier
som gnsker a benytte ordningen ma innga en egen avtale med Eierseksjonssameiet v/OBOS
Eiendomsforvaltning AS.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfert. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjaering til namsmyndighetene om
tvangsdekning. 1 tillegg er det tinglyst en sikkerhet for den enkelte sameiers forpliktelser
overfor sameiet med 1 pr. Pant i hver seksjon for kr.50.000. Med i pantet falger nagelfast
tilbehar, og i tilfelle brannskade, den del av forsikringssummen som faller pa seksjonen.
Skyldneren forplikter seg tilhvert 10 ar farste gang pr. 01.01.2006, & medvirke til regulering
av ny tinglysing av denne panterett, i samsvar med statistisk sentralbyras konsumprisindeks,
i det utgangspunktet for beregningen er indeksen pr.01.01.1996.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

6-5 Vedlikeholdsfond

Sameiermgtet vedtar avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belap seksjonseierne skal innbetale
til fondet innkreves i den manedlige betaling til dekning av fellesutgiftene.



7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to andre medlemmer med 1
varamedlem.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i to ar hvis ikke arsmatet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges saerskilt.

(4) Arsmaotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.
(7) | felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bort-feste, representerer styret

sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i fellesskap
forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura.

8-2 Styremeoter

(1) Styreleder skal sgrge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.
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(2) Styremotet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

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

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgatene. Alle de fremmatte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsferer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers s@rge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

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

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
giennomfare beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmoatet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmeatet har den averste myndigheten i sameiet.

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

9-2 Tidspunkt for arsmetet
(1) Ordinzert arsmgate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
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behandlet.

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

9-3 Innkalling til arsmete

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og heyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsferer.

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

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

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmeatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fer fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet:
e behandle styrets arsberetning/arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
¢ velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far
ordinzert arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmete, kan arsmgatet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmetet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmate for & avgjere forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

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

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmetet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til
stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

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

9-6 Mateledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgatet velger en annen mgteleder. Mateleder
behgver ikke a vaere seksjonseier.

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

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgte
(1) I arsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

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

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

(1) Beslutninger pa arsmeatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

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

c) salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilharer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

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

f) Overfering av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene
(3) Vedtak om overfering av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de berarte, jf.

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.
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(4) Med de unntak som fglger av lov eller vedtektene kreves det minst to tredjedeler av de
avgitte stemmene i sameiermeotet for endring av sameiets vedtekter.

9-9 Flertallskrav for sarlige bomiljotiltak

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

(2) Huvis tiltakene farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfaeres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

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

b) opplasning av sameiet

c) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

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

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens neerstdendes ansvar overfor sameiet

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

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

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjonaerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Arsmotet kan velge revisor. Revisor tienestegjer inntil annen revisor blir valgt eller
beslutningen blir omgjort.

12



10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsa omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv
ansvarlig for a tegne

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplyshinger

11-1 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-2 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som felger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgatet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.

13



HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET ELISENBERGVEIEN 19.

Vedtatt 6. april 2006

ALMINNELIG BESTEMMELSER.

Beboerne har felles plikt til & pase at ro og orden til enhver tid overholdes i garden. Ingen ma
benytte sin seksjon slik at der oppstar ubehageligheter eller er til sjenanse for andre beboere.
Beboerne plikter & opptre hensynsfullt overfor hverandre.

BANKING OG LUFTING AV T@Y M.V.
Banking og lufting av tepper, sengekler, yttertay og mabler ma ikke skje i vinduer, trapper eller
fra balkong.

GARDSPLASS OG FELLESROM.

Det er ikke tillatt  sette fra seg eiendeler/uvedkommende gjenstander pa gardsplass eller i
trappeganger og fellesrom forgvrig. Enhver hensetting av eiendeler i trappeganger og fellesrom er
i strid mot brannforskriftene og er ulovlig.

Skade forarsaket ved flytting eller pa annen mate, betales av den som har ansvaret for denne.

Det ma ikke kastes sigarettsneiper, tykkegummi eller lignende i bakgarden.

SOPPEL.

Seppel ma pakkes godt inn, og kastes i sgppelcontainere. Sappel ma ikke frasettes i oppgangene.
Den enkelte beboer ma selv fjerne sitt juletre og overskytende materialer etter eventuell
oppussing/vedlikehold.

VINDUER - LUFTING.

Settes vinduer i trapper og fellesrom apne for lufting, ma disse lukkes etter en passende tid. Det
ma unngas at det regner eller sngr inn av vinduene, eller at oppgangene eller fellesrommene blir
for kalde. Lufting ma ikke foretas fra leilighetene eller naringslokalene ut i fellesrom/oppganger.
Beboerne anmodes om a opptre sa hensynsfullt som mulig.

RO

| tiden mellom kI 23.00 og ki 07.00 skal det veere rolig i huset.

Nar det gjelder stayende virksomhet, herunder ogsa oppussing/rehabilitering av
leiligheter/naringslokaler ma dette ikke utfares etter kl.21 pa hverdager og kl.17 pa lgrdager. Pa
sgndager og helligdager er det gnskelig med mest mulig ro i leilighetene. Hvis noe arbeider ma
utfgres ma oppstart ikke skje far etter kl.13.




Beboerne som skal ha selskaper som strekker seg ut over kvelden/natten ma varsle om dette.
Eventuelt kan varsel gis med oppslag ved postkassene.

BAD OG WC.

Bad/WC ma behandles med forsiktighet. Slukene ma jevnlig kontrolleres slik at det ikke oppstar
problemer som vannskader etc. Eventuelle falgeskader/vannskader som skyldes mangelfullt
vedlikehold ma bekostes av skadeforvolderen .

INNGANGSDYJRER.
Pass pa at felles inngangsderer, kjellerdarer og loftsdgrer alltid er last.

UTLEIEFORHOLD.

Eier av seksjon skal pase at eventuell leietaker er kjent med disse regler far kontrakt for utleie
opprettes. Styret skal godkjenne all utleie, eller utlan av seksjonene. Eventuell skader som
pafares oppganger ved inn- og utflytting er utleiers ansvar.

OPPVASKMASKIN OG VASKEMASKIN
Oppvaskmaskin og vaskemaskin er ikke tillatt tilkoblet varmtvann. Ved bruk av tarketrommel
ma denne brukes slik at kondens ikke oppstar.
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570 m2
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

163 - Kirke m.tilh.anlegg

164 - Televerk m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
316 - Gatetun/gagate

333 - Omrade avsatt til jernbaneformal

1560 - @vrige kommunaltekniske anlegg
2012 - Fortau

7/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig
7/, 662 - Spesialomrade bevaring kontor

RbBevaringGrense

______________ 76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal
312 - Fortau

—————————— 325 - Veigrunn i tunnel

— — — — 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
== === === Plangrense (gammel lov)

= == == Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse

———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

/ Oppheving av eiendomsgrense
T Inn-/utkjering

Q)] Eksisterende tre som skal bevares
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Tegnforklaring - kommuneplan
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|———— Jernbane, eksisterende
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Elisenbergveien 19 B
Postnr 0265

Sted OSLO

Andels- /

leilighetsnr.

Gnr. 212

Bnr. 257

Seksjonsnr. 5

Festenr.

Bygn. nr. 80498144
Bolignr. H0202

Merkenr. A2022-1413497
Dato 19.06.2022
Innmeldtav Daniel Aronsen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere tetningslister - Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg - Utskifting av vindu

- Termografering og tetthetspraving - Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Registrering:

Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear: 1900
Bygningsmateriale: Mur/tegl
BRA: 150

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei
Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Ventilasjon: Kun naturlig

Detaljering varmesystem:

Elektriske ovner og/eller varmekabler


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer” kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppagitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tlf. 800 49 003.

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger méa derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Elisenbergveien 19 B

Postnr/Sted: 0265 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: H0202

Dato: 19.06.2022 11:17:13

Energimerkenummer: A2022-1413497

Ansvarlig for energiattesten: Daniel Aronsen
Energimerking er utfart av: Daniel Aronsen

Gnr: 212

Bnr: 257
Seksjonsnr: 5
Festenr:

Bygnnr: 80498144

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og darblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i

silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

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

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

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg
tetthetspraving.

Tiltak 4: Utskifting av vindu

ramme).

Tiltak 5: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan méales ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes
for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfares av fagfolk.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 6: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa 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.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

Gjar det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av

boligens energibruk gar til oppvarming.



Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du bgr bytte til sparedusj 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.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepeerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar stregm pé kjokkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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



Nabolagsprofil

Elisenbergveien 19B - Nabolaget Frogner - vurdert av 395 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Etablerere
e Godt voksne

e Enslige
Offentlig transport
& Frogner kirke

Linje 30, 31
@ Elisenberg

Linje 12

<+ Nationaltheatret
T-bane, buss, flytog, tog, trikk

@ Majorstuen

Linje1,2,3,4,5
& Aker brygge

Linje B1, B2, B10, B20, B21, B22
Skoler

Uranienborg skole (1-10 kl.)
795 elever, 46 klasser

Ruselokka skole (1-10 kl.)
604 elever, 35 klasser

Majorstuen skole (1-10 kl.)
751 elever, 42 klasser

Kristelig gymnasium (8-10 kl.)
406 elever, 30 klasser

Fagerborg skole (8-10 kl.)
412 elever, 25 klasser

Oslo Handelsgymnasium
816 elever, 33 klasser

Wang Toppidrett
18 klasser

1min &
0.1 km

3min &
0.2 km

19 min #
1.4 km

21 min 4
1.6 km

22 min &
1.7 km

13 min %
1km

18 min 4
1.4 km

20 min #
1.5 km

24 min 4
1.8 km

9 min &
2.7 km

15 min 4
1.1 km

17 min %
1.2 km

‘ Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 85/100

Naboskapet
R Heflige 63/100

Aldersfordeling
S 5 SR
© X 50
32 3 Qo S
N Y] - — 0
A o 320 T
© - 3 0 ~ -
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
B Frogner 5527 3336
. Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425 412 2654586
Barnehager
Frogner International Pre-School (3-54ar) 3 min %
48 barn 0.3 km
Schaftelgkken Menighets barnehage (1-.. 6 min %
24 barn 0.5 km
Tusindhuus barnehage (0-2 ar) 7 min 4
35 barn 0.5 km
Dagligvare
Joker Elisenberg Tmin %
Post i butikk, sendagsapent 0.1 km
Coop Prix Bygdey Allé 2min %

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 2024



Primzere transportmidler

£} 1.Buss

B 2 Trikk
K 3. Gaende

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 94/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

w Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

@ Frognerparken Tennisanlegg
Tennis

® Oslo handelsgym

Aktivitetshall
& SATS Solli plass
& Artesia Trening
Boligmasse

B 97% blokk
B 3% annet

«Forholdsvis rolig, med god tilgang til
restauranter, butikker, og transport.»

Sitat fra en lokalkjent

13 min 4
0.9 km

13 min 4
1 km

12 min 4

17 min %

Varer/Tjenester
Tarnhuset 18 min #
@ Apotek 1 Frogner 3min #&

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 39% ibarnehagealder
B 29% 6-12 ar

12% 13-15 ar
B 19%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 56%
B Frogner
B Oslo og omegn
Norge

Sivilstand

Norge
Gift 25% 33%
Ikke gift 62% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%

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 2024



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 2024
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Boligkjgperpakken

- din nye bolig ferdig forsikret hele det fgrste aret

Boligkjgperpakke Boligkjgperpakke Boligkjgperpakke
Hus Leilighet Hytte
Med Boligkjgperpakke Hus har du alle de Din nye leilighet er godt ivaretatt Gled deg til hyttekos uten bekymringer
forsikringene du trenger for ditt nye hus: med Boligkj@perpakke Leilighet: med Boligkjgperpakke Hytte:
v/ boligkjgperforsikring v/ boligkjgperforsikring v/ boligkjgperforsikring
v/ renteforsikring v renteforsikring Vv standard bygningsforsikring for
v/ standard bygningsforsikring v/ innboforsikring Ekstra hytte (hvis du er eier av bygningen)
for hus Vv flytteforsikring v/ innboforsikring Ekstra
v innboforsikring Ekstra v/ uhelliog utenfor hjemmet v flytteforsikring
v fiytteforsikring v skadeinsekter, mus og rotter v/ uhelliog utenfor hjemmet
v/ uhelli og utenfor hjemmet v/ réte, skadedyr, skadeinsekter,
v/ rate, skadedyr, skadeinsekter, mus og rotte
mus og rotter Pris: Boligkjgperpakken koster

9.950 kroner for det farste aret.
Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig.

Pris: Boligkjgperpakken koster
Pris: Boligkjgperpakken koster 19.900 kroner for det fgrste aret hvis
19.900 kroner for det fagrste aret. du eier bygningen, hvis det er en leilishet
Prisen pa forsikringen legges inn koster pakken 9.950 kroner. Prisen pa
i oppgjgret for din nye bolig. forsikringen legges inn i oppgjgret

for din nye bolig.

Forsikringspakken kjgpes hos eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kj@pes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra kontraktsmgte, mens de andre forsikringene gjelder fra du overtar boligen, Forsikringene lgper/varer i ett ar.

| Boligkjgperpakke Hus og Boligkjgperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring.
Denne kan oppgraderes til Bygningsforsikring Ekstra mot et tillegg i prisen.

Seksjonert enebolig/tomannsbolig/rekkehus far kun kjgpt leilighetspakke gjennom eiendomsmegler.
Denne kan oppgraderes til huspakke ved henvendelse til Tryg dersom man har behov for husforsikring.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem &r. A beholde Boligkjgperforsikringen koster - =
300 kroner per ar for leilichet og 450 kroner per ar for hus og hytte. ol S

Skann QR-koden
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 04040 for & lese mer om innholdet
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjgperpakken, gjgr du dette via vare hjemmesider Tryg.no/meld-skade. i Boligkjgperpakkene.



